Karlshagen

Luxus auf einer Ebene! Traumimmobilie zwischen
Ostseestrand und Hafenidyll

Objektnummer: 22257280

‘ VON POLL

wwiw.von-poll.com

KAUFPREIS: 650.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 152 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 560 m2
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Objektnummer: 22257280 - 17449 Karlshagen

Auf einen Blick

22257280 650.000 EUR

ca. 152 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision 3,57

nach Vereinbarung (l))/(:egpkﬂnl(\jﬂg\t/esrg) des

4 Kaufpreises.

3 Massiv

2 ca. 60 m2

2014 Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

1 x Garage .
9 mitbenutzung,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

GAS 74.20 kWh/m?2a
B

22.03.2028

Gas
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Die Immobilie

-Sie mit uns auf
. Entdeckungstour:
und finden Sie Ih
Traumimmobilie auf der

e ﬁal‘nsel Usedom-

VON POLL

www.von-
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Die Immobilie

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

poll.com

gallil's CH EI N

fiir eine unverbindliche Bewertung Ihrer Immobilie.
Mehr Informationen unter:
038371 - 55 306 0 oder per E-Mail: usedom@von-poll.com
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Die Immobilie

KOSTENFREIE IMMORBILIENBEWERT

FirSieal jentimer ist es wichtig, den Wert lhres Hauses Ihnen fir eine kostenfreie Einschatzung des aktu

oder Ihrer Wohnung zu kennen — unabhangig davon, ob  Marktwerts Ihrer immobilie gern zur Verfiigung. Diesen
Sie tatsachlich uber einen Verkauf oder eine Vermietung individuellen Service bieten wir lhnen an allen unseren
nachdenken. Unsere erfahrenen Kollegen und qualifizierten Standorten in Deutschland, Osts h, der Schweiz und

immobilienberater (IHK, PersCert® und WertCert®)stehen  auf Mallorca,

IHRE VORTEILE AUF EINEN BLICK:

B Bestens aufgestellt: bundesweites Netzwerk freundlicher und kompetenter Immabilienmakler mit weitreichendem
Erfahrungsschatz

Immer up to date: hauseigene Research-Abteilung fiir tagesaktuelle Markidaten

Das Beste fiir Ihr Bestes: professioneller und diskreter Immobifienbewertungsservice durch unsere hervorragend
ausgebildeten immobilienmakler

B Auf starke Werte setzen: Alle VON POLL IMMOBILIEN Mitarbeiter unterzeichnen unseren Verhaltenscodex (Code
of Ethics), der ein stets vorbildliches Verhalten gegeniber Kunden, Mitarbeitern und Dritten voraussetzt

flr Sie da: personlicher Ansprechpartner, der Sie Uber den aktuellen Status der Vermarktungsaktivitaten auf

nden halt

nd Qualitat: groBer Kundenkreis mit vielen vorgemerkten und personlich bekannten Interessenten, dem
Ihre Immobilie gezielt prasentiert wird

n Ihrer Immobilie (Fotos, Texte, Videociips, Luftbildaufnahmen etc)

Starker Auftritt: professionelle Présent:

Ihre Immobilie in Bestform: Unterstitzung bei der richtigen Viorbe:
Fotoaufnahmen ebenso wie fiar Besichtigungstermine

ing Ihres Hauses oder Ihrer Wohnung far

® Am Puls der Zeit: Unsere Experten beraten Sie bei der Ersteliung oder Beantragung des gesetzlich vorgeschriebenen
Energieausweises

www.von-poll.com
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Die Immobilie

NSERE LEISTUNGEN

IHRE VORTEILE AUF EINEN BLICK:

B Die VON POLL IMMOBILIEN Marketin ESTE LAGE, Europas groRtes Immobilien- und Lifes
STE AUSSICHT, unsere hauseigene, auflagenstarke Immobilienzeitung, regionale Immobilienkat:
n regionalen und Uberregionalen Zeitungen u.v.m.

GroRe Reichweite: Ihre Immobilie wird auf mehr als 50 Immobilienportalen verdffentiicht

Bestens vemnetzt: mit starker Prasenz in den sozialen Netzwerken (Facebook, Instagram, T
unserer pramierten Homepage

r, Xing etc.) und auf

® Auf dem neuesten Stand: Informieren Sie sich jederzeit uber den aktuellen Stand der Vermark-
tungsaktivitaten Ihrer Immobilie Uber unsere spezielle Makler-Software mit Verkaufstracking

Umfassender Service: Finanzierungen und Versicherungen Ihrer immobiiie mit | vo~

Alles unter Kontrolle: Verkauf im offenen Bieterverfahren — lhre Immobilie wird einem ausgewahiten Interessenten
kreis angeboten

Auf der sicheren Seite: hachste Diskretien bei einer Vermittiung Ihrer Immobilie durch unser Secret Sale-Verfahren

Weltweite Zusammenarbeit: Kooperation mit LEADING REAL ESTATE COMPANIES OF THE WORLD und LUXURY
PORTFOLIO INTERNATIONAL, um Ihre exkiusive Immoabilie einem internationalen Interessentenkreis anzubieten

B Premium-Partner: Das renommierte Kunsthaus LEMPERTZ erméglicht unseren Kunden, eines besonderen
nteressenkreis in auBergewdhnlichem Umfeld anzusprechen

tklassige Kooperationen:

eitere Kooperationspartner fir besondere Vorteile

VON POLL IMMOBILIEN

Wir sind ein traditionsbewusstes Maklerunternehmen
mit Hauptsitz in Frankfurt am Main. Mit mehr als 300
Immobilienshops und iiber 1.000 Kollegen gehéren
wir zu den groRten Immobilienvermittlern Europas.

Zuverlassigkeit und Kompetenz — das sind bei VON
POLL IMMOBILIEN gelebte Unternehmenswerte und
gleichzeitig Schliisselkompetenzen fiir eine erfolg-
reiche Zusammenarbeit. Unser Schwerpunkt liegt
in der Vermittiung wertbestindiger Immobilien in
den bevorzugten Wohn- und Geschaftslagen sowie
an den schonsten Orten Deutschlands.

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN “ VON POLL ‘.

‘ VON POLL

WIR SUCHEN IHRE IMMOBILIE

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In diesem massiven, hochwertigen und modernen Einfamilienhaus in Bungalowstil
erfillen sich Wohntraume! In der im Jahr 2014 erbauten Wohnimmobilie erwarten Sie
zwei Schlafzimmer, zwei Bader (eines mit Dusche und ein Vollbad), ein sehr gro3zlgiger
Wohn- und Essbereich inklusive einer luxuridsen Einbauklche, ein Arbeits-/Schlaf- oder
Ankleidezimmer sowie ein geraumiger Hauswirtschaftsraum. Ein im Jahr 2020,
technologisch auf den héchsten Stand neu errichteter Wintergarten mit econtrol
Warrmeschutzverglasung, einbruchssicheren Schiebetiiren, einer Belliftungsanlage und
FuBbodenheizung runden diese Etage ab. Durch die Econtrolverglasung ist von aul3en
der Innenbereich des Wintergartens nicht einsehbar. Von innen nach auf3en ist ein freier
Blick gewahrleistet. AulRrolladen lassen sich elektronisch, auch mit Zeitschaltuhr steuern.
Alle Fenster verfligen tber einen Fliegenschutz. Das gesamte Haus verfiigt Uber eine
moderne FulRbodenheizung und hochwertige, groRformatige FliesenfuRbdden. Die
Warmeversorgung erfolgt Uber eine energieeffiziente, moderne Gastherme. Die
AulRenwande des Gebaudes wurden mit 36 cm Leichtbetonsteinen errichtet. Die Fenster
haben eine 3-fach Verglasung. Hier bleibt die Kélte drauRen und die Warme im
Wohnbereich! Die mit Markengeraten der Firma Miele ausgestattete moderne
Einbaukuche, ist ein zentraler Bestandteil des grof3en Wohnbereiches. Flur, Arbeits-
/Ankleide- und Schlafzimmer sind darlber hinaus mit eigens fir die Immobilie vom
Schreiner angefertigten Einbauschranken ausgestattet. Das Bad en Suite ist sehr
geraumig, hier laden eine Badewanne und eine bodentiefe Dusche zum entspannen ein.
Auch das Gastebad verfugt Uber eine grof3zigige, bodentiefe Dusche. Eine Dachneigung
von 32° ermoglicht im Dachboden eine groRe Ausbaureserve, die momentan als
zusatzliche Abstellflache genutzt werden kann. Neben dem Wohnhaus befinden sich auf
dem Grundstlick eine ebenfalls in 2014 neu errichtete Garage mit kleiner
Werkmoglichkeit. Der wunderschon, pflegeleichte Garten wurde 2021 komplett neu
angelegt und ladt zum sofortigen Verweilen und Sonnenbaden ein. Im Zuge der
Gartenneugestaltung wurde auch eine elektronisch geregelte Bewéasserungsanlage
verbaut. Das Grundstick ist komplett eingez&unt. Eine elektronisch geregelte Toreinfahrt
mit Sprechanlage ermdglicht ein bequemes befahren des Grundsttickes. Die Immobilie
bietet ausreichend Privatsphare und liegt in einer verkehrsberuhigten, gut situierten
Wohngegend. Von hier aus sind es nur wenige Schritte bis zum Strand oder zum Hafen.
Ein sehr hoher Erholungsfaktor ist garantiert! Die Immobilie wird unmaébiliert verkauft.
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Ausstattung und Detalils

Highlights dieser Immobilie:

- hochwertige Einbaukiiche mit Miele Enbaugeraten

- 2021 NEU: Induktionskochfeld und Design Umluft- Abzugshaube
- sehr groRer Wohn- und Essbereich

- Bad en Suite

- Gastebad

- bodentiefe Duschen

- Wasser- Entkalkungsanlage

- vom Schreiner angefertigte Einbauschranke

- 65 Zoll Flat Smart TV im Wohnzimmer

- Smart TV im Schlafzimmer/ Einbauschrank

- Smart TV im Gastezimmer/ Wandhangend

- energieeffiziente Gastherme

- moderne Ful3bodenheizung

- 36 cm Leichtbeton AuBenwéande

- 3-fach Verglasung mit zusétzlicher 2021 eingebauter Einbruchssicherung
- Aul3enrolladen elektronisch und mit Zeitschaltuhr steuerbar

- Fliegenschutz

- grof3formatige Fliesenful3boden

- 2020 neu erbauter hightech Wintergarten mit Econtrollverglasung und Beliftungsanlage
- einbruchssichere Schiebeglastiren

- Garage mit elektrischen Garagentor

- 2021 komplett neu angelegter Garten

- elektronisch geregelte Bewéasserungsanlage (2021)

- elektronisch geregelte Toreinfahrt mit Sprechanlage (2021)

- grof3e Ausbaureserve im Dachgeschoss (DN 32°)

- hochwertige Dacheindeckeung mit engobierten Dachziegeln

- Beste Lage im Ostseebad
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Alles zum Standort

Karlshagen Willkommen auf der sonnenreichsten Insel Deutschlands! Usedom! Ein
gesundes Klima und endlos lange, feinsandige Strande sind nur einige der
Alleinstellungsmerkmale dieser herrlichen Insel. Ganz gleich, ob Sie Sonnenuntergange
am Achterwasser, Wein auf der Seebricke oder fangfrischen Fisch in einem Hafen
genieRen mochten - hier sind Sie richtig! Nur 2,5 Autostunden von Berlin entfernt,
befindet sich im Norden Usedoms, zwischen den Orten Peenemiinde und Trassenheide
gelegen, das einst als Fischerkolonie gegriindetete, Karlshagen. Das Ostseebad besticht
durch seine Vielseitigkeit. Ganz gleich ob Angler, Bootsfahrer, Naturliebhaber,
Abenteuerlustige oder klassische Strandurlauber - hier kommen alle auf lhre Kosten.
Eingebettet in kiefernreiche Walder bietet der Ort seinen Einwohnern und Gasten
zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Hotels, Gaststatten, Arzte und Bildungseinrichtungen.
Ein Bahnhof der Usedomer Baderbahn schliel3t Karlshagen an das Festland und die
anderen Ostseebé&der der Insel an. Der 80 Meter breite Sandstrand und ein kleiner
Yachthafen am Peenestrom runden den maritimen Charme des Erholungsortes ab.
Usedom ist die zweitgrof3te Insel Deutschlands und gilt als eine der sonnenreichsten
Regionen des Landes. Lange Sandstrande, unberiihrte Naturgebiete, grine Alleen und
charmante Fischerddrfer pragen das Bild der Insel. Die Seebaderstrecke von
Peenemiinde bis Ahlbeck - Polen und das beeindruckende Achterland mit der Stadt
Usedom haben eine Vielzahl an Sehenswiurdigkeiten und Freizeitangeboten zu bieten.
Besonders sehenswert sind die 13 Binnenseen und Landschaftsschutzgebiete sowie die
zwei héchsten Erhebungen der Insel, namlich der Streckelsberg bei Koserow und der
Golm im sudlichen Teil der Insel. Sportlich betatigen kann man sich auf langen Rad- und
Wanderwegen, beim Surfen, Reiten oder Golfen. Im Winter begeistert Besucher und
Bewohner die OstseeTherme USEDOM mit Thermalwasser. Die Insel geniel3t aul3erdem
eine optimale Verkehrsanbindung und ist mit dem Flugzeug, Auto oder Schiff bestens
erreichbar. Auch die Universitéats- und Hansestadt Greifswald kann durch seine kulturelle
und architektonische Vielfalt sowie der Lage zwischen Riigen und Usedom beeindrucken.
Besonders sehenswert ist die durch mittelalterliche Backsteingotik gepragte Altstadt. Das
Herzstiick bildet der Markplatz, um den sich imposante Giebelhauser reihen. Der
Museumshafen gilt mit seinen 50 Schiffen als grof3ter Museumshafen Deutschlands und
ist ein Ausflugsziel fur Jung und Alt. Erwahnenswert ist auRerdem die Ernst-Moritz-Arndt-
Universitat, die eine der altesten Universitaten der Welt ist. Darliber hinaus findet man in
Greifswald zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten sowie ein breites Gastronomieangebot.
Erleben Sie Urlaubsfeeling das ganze Jahr und lassen Sie sich in den Bann des Meeres
ziehen.
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Weltere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 22.3.2028. Endenergiebedarf
betragt 74.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Stempner

HauptstralBe 10 Insel Usedom / Greifswald
E-Mail: usedom@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




