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Exposé

Wohnung in Ostseebad Boltenhagen

/AL
il

lhr Fruhlingstraum an der Ostsee

Objekt-Nr. OM-273312
Wohnung

Verkauf: 369.000 €
Telefon: 0179 2029066

Kastanienallee 23
23946 Ostseebad Boltenhagen
Mecklenburg-Vorpommern

Deutschland
Baujahr 2007 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 3 Zustand gepflegt
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 47,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 1. OG
Preis Garage/Stellpl. 15.000 € Stellplatze 1

Hausgeld mtl. 220 €
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Objektbeschreibung

Suchen Sie ein zweites Zuhause in einem der klassischen Seebader der mecklenburgischen
Ostseekiiste, von Hamburg und Berlin rasch erreichbar? Duirfen wir Sie einladen?

Mitten in Boltenhagen, im historischen Kern von Alt-Boltenhagen, keine 300 Meter fuf3laufig
zum Strand, zugleich ruhig gelegen im verkehrsberuhigten Wohnbereich der Kastanienallee,
die aufler von Anliegern vor allem von Fuf3gidngern und Radfahrern als Strandzugang genutzt
wird, liegt die tiberaus lebenspraktisch geschnittene 47-Quadratmeter-Wohnung mit ihrem
grofizugigen Balkon.

Den im Halbrund entlang der Boltenhagenbucht geschwungenen 4, 5 Kilometer breiten
Sandstrand erreicht man fuBlaufig in 280 Metern. Zu Fuf3 tiber die 2021 erdffnete,
stimmungsvoll beleuchtete und barrierefreie h6lzerne Diinenpromenade oder per Fahrrad tiber
den Strandweg geht es in weiteren 700 Metern zur Seebrticke mit Restaurants, Kurpark und
Kurverwaltung. In der anderen Richtung fiihren Strand oder Fuf3- und Radweg bis zur weithin
sichtbaren Steilktiste.

Die 2007 fertiggestellte Wohnung im 1. Stock eines mit Fahrstuhl ausgestatteten Gebaudes in
Baderarchitektur besteht aus einem grof3en Wohnraum mit voll ausgestatteter Kiichenzeile,
einem elegant gestalteten Badezimmer mit FuBbodenheizung, Handtuchtrockner und fast
bodengleicher verglaster Dusche, einem Schlafzimmer, von dem aus man - wie nattirlich auch
in zweifltigeliger Breite aus dem Wohnzimmer - direkt auf den tiberdachten und gegentiber den
Nachbarbalkonen gut abgeschirmten Balkon (7, 5 qm) treten kann, der das Meeresrauschen
verlasslich einfangt.

Hinzu kommen eine unauffallige und tiberaus praktische, auch als Garderobe nutzbare,
beleuchtete Abstellkammer, ein grof3ztigiger trockener Keller mit Stromanschluss fir
Gefrierschank oder e-Bike-Ladung, ein fester PKW-Stellplatz direkt am Haus und ein
Waschmaschinenplatz im Gemeinschaftswaschraum, mit einem auf Wunsch tibernehmbaren
2021 erworbenen Siemens-Waschtrockner.

Das Ensemble ist mit Hausmeister und ortsansassiger Hausverwaltung - zudem unkompliziert
und rasch per App erreichbar - rund um die Uhr gut umsorgt und betreut.

Ausstattung
gehoben

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Fahrstuhl, Duschbad, Einbauktiche, Barrierefrei

Lage

Die Kastanienallee 23 mit ihrer sdulen- und giebelgeschmuickten sandfarbenen Steinfassade,
umrahmt von gepflegten Grunflachen, gehort zu einem Ensemble von 3 in kurzer Folge von
Architekt Erwin Kruse erstellten fassadengestalteten Wohnhausern, die entlang der
Kastanienallee liegen und riickwartig mit ihren Terrassen und Balkonen um einen Teich mit
Schilf und Weidenbestand gruppiert sind, den die Gemeinde als Regentiberlaufbecken nutzt,
und der daher unverbaubar grofraumige Distanz zu den anderen Hausern des Wohngebiets
schafft. Uber den Strandweg geht es in weiteren 700 Metern zur Seebriicke mit Restaurants,
Kurpark und Kurverwaltung. In der anderen Richtung fithren Strand oder Fuf3- und Radweg
bis zur weithin sichtbaren Steilktiste. Die von Strandkorbverleihern betreuten Standabschnitte
rechts und links der Seebriicke sind DLRG-tiberwacht und verfligen tiber sanfte, steinfreie
Zugange ins Badewasser.

Uber die verkehrsberuhigte Kastanienallee sind fulaufig in 500 Metern ein hochwertig
sortierter Lebensmittel- und Getrankemarkt samt Postfiliale mit Paketabholung sowie per Auto
oder Shuttle-Bus der Gemeinde weitere Geschafte und Restaurants, der Fischerei- und
Yachthafen ,Weifse Wiek", ein Fahrradverleih samt -werkstatt und ein Bio-Laden u.a. mit Obst,
Gemise und Konditorei- und Backwaren aus dem nahen Gutshaus Stellshagen zu erreichen.
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In 5 Kilometern Entfernung liegt das eindrucksvolle barocke Schloss Bothmer mit englischem
Landschaftspark, das auch Veranstaltungsort der Festspiele Mecklenburg-Vorpommern ist,
mit sommerlichem sinfonischem Open-Air-Konzert und Kammermusik in einem neu
ausgestatteten Konzertsaal.

Die Hansestadte Wismar (Altstadt, Hafen, Backsteingotik, UNESCO-Weltkulturerbe,
Restaurants, direkter Bahnanschluss nach Berlin) und Liibeck (Altstadt, Theater, Museen,
Backsteinarchitektur, Marzipan und Buddenbrookhaus, Einkaufsmoglichkeiten,
halbstiindlicher direkter Bahnanschluss nach Hamburg) sind in 25 bzw. 45 Kilometern, die
Landeshauptstadt Schwerin (mit Schloss und Schlossgarten, Schweriner See, Theater,
Einkaufsmoglichkeiten) in 48 Landstraenkilometern erreichbar.

Die arztliche Versorgung ist in Boltenhagen durch Haus- und Fachéarzte sowie Reha-Kliniken,
in Grevesmuhlen und Wismar durch Krankenhduser gewahrleistet.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 81,00 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Galerie

Ihr Balkon
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Galerie

Eingang Aufzug zur Wohnung

Wohnzimmer
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Galerie

Leseecke
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Bad mit ebener Dusche

Schlafzimmer

www.ohne-makler.net/expose/273312 Seite 7/19



Galerie

{s\/@? >
\
-

Balkon

Balkon

www.ohne-makler.net/expose/273312 Seite 8/19



Galerie
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Galerie

Seebriicke Boltenhagen
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Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse
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Generalunternehmer:
Kruse-Bau GmbH & Co. KG
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Grundrisse
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Grundrisse

EN ERG I EAUSWEIS fiir Wohngebéude

Gemdas den §$ 16 fi. Energlesinsparverordnung (EnEV)

‘Gllitig bls:  11.03.2020

Geb#ude
\Gebaudstyp Mehrfamilienhaus
Lisgenschafts -/Nr. | 162/56194-C
| Kastanienallee 22 -23
| 23946 Boltenhagen |
Kundennummer, | 4011080 GebAudsfoto,
Gebaudsteil j (frehwilig)
Baujahr, Gebiuds, 2007
Baujahr Anlagentechnlk. || 2007
AnzahiWohnungen | 16
\Gebaudenutzfiache (A) 1248,00
:Aﬂlﬂs—i@ Ausstellungdes’| [ ygpay {1 Modemislerung [ Sonstigas (freiwillig)
Energloauswelses X vermietung / Verkauf {Anderung / Erweiterung)

Hinwelse zu den Angaben Uber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Geb&udenuizfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den
allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen GOberschlégige
Vergleiche erméglichen (Eriuterungen slehe Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedaris erstelit. Die
Ergebnisse sind auf Sette 2 dargestellt. Zus&tzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

& Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauches erstellt. Die
Ergebnisse sind auf Selte 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentimer X Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusdtzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige
Angaben).

_Hinwelse zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebadude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir
gedacht, einen liberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

Ausstelier:
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS rwr wohngebaude

GemdB den §§ 16 ff. Energleainsparverordnung (EnEV)

Berechneter Energlebedarf des Gebiudos

Enorglebedarf

co2-Emissionen " S kg/(mz a)

6 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

Nachweis der Elnhaltur _Q es §3 ode | 9.Abs 1 EnEV 3

A

Gebaude Ist - Wart T kwhme ) Gebaude IstWert Hr U wime
EEV - Anforderungswert | | KWhi(me ) EnEV - AnforderungswertH: || W/(m?K)
[Endenerglebedart

Energiatriger Jahrlichar Energiebedarf In kWh.‘(rr‘-2 a) fiir Gesamt in KWh/(m? -a)

Helzung Warmwasser Hilfsgerste ®

‘Sonstige. Angaben Verglelchswerle Endanergleggd_a_rf
Elnsolzbamm alternativer Enorglevuuomun!“yﬁeme [ anial __
O nach § 5 EnEV vor Baubeginn geprilft O BO 100 150 200 250 300 350 400 _»400
Alternative Energleversorgungssysteme werden genutzt f ;g > - ? g’f 5§
filr: 5 ;
O Heizung I warmwasser q,g? 5 ;‘? j;' é’iﬁ; jf gﬁ}f
O  Liftung OO Kahiung § ¢ 5‘? sF ] gg
Lifftungskonzept b g.? s
Dle Litftung erfolgt durch: &
O Fensterloftung [ Schachtiftung
O Liftungsanlage ohne Warmerlckgewinnung 4
1 Loftungsanliage mit Warmeriickgewinnung

Erliuterungen Zu den Vi rglelchswarlen
Da,s verwendete Be'ra’chnungsvsrfahren ist durch dle En}%leelnsparverordnung vorgegeben. lnsbesundara wegen standar—
disierter Randbedingungen eriguben die angegebenen Werte keing RickschiGsse auf den tatséchlichen Energieverbrauch.
Die ausgewiesenen Bedarfswerte sind spezifische Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (An).

1) freiwilige Angabe 3) ggt. einschliefllich Kiblung
2] pur in den Féllen des Neubaus und der Modernisierung auszufalien 4) EFH —El b MFH — Mehrtamili
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Grundrisse

E N E RG I EAUSWEIS fiir Wohngebéude

GemisB den §§ 16 fi. Energiselnsparverordnung (EnEV)

Eﬂﬂsatquﬁ_hezgleverbmuch “de;zv.e_@eh;i!udas_ k(l_-g‘_ae_m 7 6

iEne[g]everbrauchskennwéﬁ

Dieses Gebéude:

81 kWhi(m2.a) l'

e R4 —

0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

SRS

Energieverbrauch far Warmwasser: Xl enthalten O nicht enthalten

] Das Gebaude wird auch gekihlt; der typische Energieverbrauch flir Kithlung betragt bei zeitgeméaBen
Geraten etwa 6 kWh je m? Geb&udenutzflache und Jahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht
enthalten.

Verbrauchserfassung — Helzung und Warmwasser

= — — P — - -1
Energieverbrauchsksnnwert in KWh/{m?2 -a}
Abrechiungszefiraum {zeftlich bereinigt, klimaberelnig)
Energietrager von bis Brennstoff- Antell Klima- Heizung Warm- Kennwart
menge” Warm- faktor wasser
KWh] wassel
[kWh]

Erdgas H in m? 01.01.09 31.12.09 88.850,00 20.030,00 1,04 57 16 73
Erdgas H In m? 010108 | 31.1208 | 8353800 | 1820700 | 1,10 58 15 73
Erdgas H in m? 01,0707 | 31.1207 | 118.63500 | 16.496,00 1,01 83 13 26
*Der Ei t ‘ A ftriume wurde fOr 12 Monale rechnerisch ermitish. Durchschnitt 81

Vergleichswerte Endenerglebedart

Die modslhaft ermitteltan Vergleichswerte beziehen sich
{ ] auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und
@ &0 400 180 2080 250 300 350 400 >400 Warmwasser durch Heizkessel im  Geb#ude

& Nahwarme beheizten Gebaudes verglichen werden, ist
& 5’ 2u beachten, dass hler normalerweise ein um 15 - 30 %
£ geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren

1 Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

e T  bersitgestellt wird.
9 & = & 5 = Soll ein Energieverbrauchswert verglichen werden, der
& 5 5 fg fég 8 $§  keinen Warmwasserantell enthalt, ist 2u beachten, dass
j t3 & & 5 5 auf die Warmwasserbereitung je nach Gebaude-
§ & 8 8§ &8 fg’ gréBe 20 - 40 KWh{mea) entfallen kannen.
F, o 5% &5 Soll ein Energieverbrauchswert eines mit Fern- oder
&

Erféduterungen zu den Vergleichswerten
Das Veriahren zur Ermitiung von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energleeinsparverordnung (EnEV) vargegeben.
Dle Werte sind speziflsche Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzungsfiche (An) nach EnEV. Der tatsachlich gemessene
Verbrauch siner Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauchskennwaert ab.

1) EFH — Elnfamilienhauser, MFH —Mehrfamilienhauser
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS tor womgebuce

Gemas den 8§ 16 fi. Energleainsparverordnung (EnEY)

Eriduterungen

Energlebedart — Selte 2

Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den
Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. geb3udebezogener Daten und unter Annahme von standardi-
sierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte
Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.) berechnet. So I3sst sich die energetische Qualitat des
Geb&udes unabhiéngig vom Nuizerverhalten und der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen standardi-
sierter Rahmenbedingungen erlauben die angegebenen Werle keine Rilckschiiisse auf den tats#chlichen
Energieverbrauch.

Pd i arf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Gesamtenergiesfflzienz eines Gebiudes ab. Er berlicksichtigt neben der
Endenergle auch die so genannte ,Varkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietrager (z.B. Heizél, Gas, Strom, erneuerbare Energlen etc.}. Kleine Werte signalisieren
einen geringeren Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz und eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusétzlich kénnen die mit dem Energiebedarf veroundenen COz-Emissionen
des Gebaudes freiwillig angegeben werden.

Enerqiebedarf — Selte 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regein berechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fir
Heizung, Liiftung und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedin-
gungen errechnet und ist ein MaB fir die Energieeffizienz eines GebAudes und seiner Anlagentechnik. Der
Energiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude bei standardisierten Bedingungen unter Beriicksich-
tigung der Energleverluste zugsefiihrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warm-
wasserbedarf und die notwendige Liftung sichergestellt werden konnen. Kleine Werte signalisieren einen
geringeren Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Die Verglelchswerte fir den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte fir
grobe Vergleiche der Werte dieses Geb&udes mit den Vergleichswerten ermdglichen. Es sind ungeféhre
Bereiche angegeben, in denen dle Werte fir die einzelnen Vergleichkategorien liegen. Im Einzelfall kdnnen
diese Werte auch auBerhalb der angegebenen Bereiche liegen.

Ene!l sche Qualitit der Gebfiudehllle — Sefte 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelberiragende Umfassungsflache bezogene Transmissions-
warmeverlust {Formelzeichen in der EnEV: Hr). Er ist ein MaB fiir die durchschnittliche energetische Qualitat
aller wirmedbertragenden Umfassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Klelne
Werte signalisieren einen guten baulichen Wéarmeschutz.

E ch: rt—

Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird fiir das Gebsude auf der Basis der Abrechnung von
Heiz- und ggf. Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebiudes und nicht
der sinzeinen Wohn- oder Nutzeinheiten zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoren wird der erfasste Energie-
verbrauch fiir Heizung hinsichtlich der konkreten &rtlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittel-
wert umgerechnet. So fOhren beispielsweise hohe Verbriuche in einem einzelnen harten Winter nicht zu
einer schlechteren Beurteilung des Geb#udes. Der Energieverbrauchskennwert gibt Hinweise auf die
energetische Qualitdt des Gebaudes und seiner Hejzungsanlage. Kieine Werte signalisieren einen geringen
Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich;
insbesondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von deren
Lage im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und vom individuellen Verhalten abhangen.

Gemischt genuizie Gebiude

Flir Energieausweise bei gemischt genutzten Gebauden enthalt die Energiesinsparverordnung besondere
Vorgaben. Danach sind — je nach Fallgestaltung — entweder ein gemeinsamer Energieausweis fir alle
Nutzungen oder zwei getrennte Energieausweise fir Wohnungen und die (brigen Nutzungen auszustellen;
dies ist auf Seite 1 der Ausweise erkennbar (ggf. Angabe ,Gebaudeteil*).
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Grundrisse

GemaB § 20 Energleeinsparverordnung

Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

Geb#iude (Lg.

Kastanianallse 22 - 23
AdeS88 | 4046 Bojtenhagen e TR
Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung [ sindmaglich | 1 sind nicht mogfich

ModemisierungsmaBnahmen

Bau- oderAnlagentelie MaBnahmenbeschraibung,
O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinwsls: Modemisierungsempfehlungen flir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinwelse und kein Ersatz fir eine Energisberatung.
Belsplelhafter Varlantenverglelch (angaben fremwillg) x
| Ist-Zustand | Modemislerungsvariante 1 _ Modemislerungsvariante 2

Ensparung gegendber
Ist-ZUstand [%}

‘Aussteller:

Brupata Warmemesser. Hagen GmbH & Co. KG
‘Doberaner Weg 10’ i
22143 Hamburg:
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