Bidelsdorf

Grol3ztigiges Wohnhaus mit Anbau, Garten und
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Auf einen Blick

26053019 569.000 EUR

ca. 240,3 m? Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

4 Kaufpreises
Terrasse, Gaste-WC,

2 x Garage Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Pellet BEDARF

190.30 kWh/m?2a
24.02.2036 =
Pelletheizung 1962
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Wir fordern Sport und Kultur!

j/ I EE——

VON POLL IMMOBILIEN
Shop Kiel, Plon, Eckernforde, Neumtinster, Rendsburg & Eutin

www.von-poll.com
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VON POLL

Eine ausgezeichnete Wabhl:
VON POLL IMMORBILIEN.

Capital HOCHSTE

L - UNTERNEHMEN REPUTATION
MAKLER-OMPASS DES JAHRES

WEFT 10720210

Top-Makler Kiel

Hachstnote fiir
von Poll Immobilien

Quelt .

— FA.Z. INSTITUT
DEUTSCHLANDS

DIGITALE DEUTSCHLANDS

VORREITER BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

/oN PO!

www.von—poll.com

IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen lhnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestétigen Sie Eigentiimern und
Maklern Ihre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen
Vorsprung gegentiber anderen Kaufinteressenten.
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Ein erster Eindruck

Dieses grofRzligige und vielseitig nutzbare Wohnhausim Rickerter Weg 11 in Budelsdor
bietet eine Uberzeugende Kombination aus solider Bausubstanz, umfangreichen

M oder nisierungen und flexiblen Nutzungsmdglichkeiten. Dasim Jahr 1962 in massiver
Bauweise errichtete Gebaude wurde fortlaufend gepflegt und insbesondereim Jahr 2009
umfassend modernisiert. In diesem Zuge wurden das Dach vollstandig erneuert, die Fassade
mit einer Kerndammung ver sehen, eine ener gieeffiziente Holzpelletzentralheizung mit
Solarunterstitzung installiert sowie samtliche Fenster durch moderne Kunststofffenster mit
I solierverglasung ersetzt. Diese M alinahmen sorgen flr ein zeitgemafes ener getisches
Niveau und eine nachhaltige Wertstabilitat. Weitere wertsteiger nde I nvestitionen folgten
unter anderem im Jahr 2020 mit der vollstandigen Sanierung des Badezimmers der
Hauptwohnung sowie der Erneuerung der elektrischen Garagentore.

DieImmobilie verfigt tber eine Gesamtwohnflache von ca. 240 m?, die sich auf drei
Wohneinheiten verteilt. Diese kdnnen sowohl getrennt genutzt als auch problemlos zu einem
grof3ziigigen Ein- oder Zweifamilienhaus zusammengelegt werden. Diese planbare
Verflgbarkeit stellt einen erheblichen Vorteil sowohl fir Eigennutzer als auch fiir
Kapitalanleger dar. Wohnung 1 und Wohnung 2 sind der zeit ver mietet.

Der separate Anbau mit eigenem Eingang, Balkon und Terrasse bildet eine nahezu autarke
Wohneinheit und eignet sich ideal fur Angehorige, als Einliegerwohnung. Das Dachgeschoss
ist vollstandig ausgebaut, wahrend der Spitzboden zusatzliche Abstellflache bietet.

Das ca. 780 m2 grof3e Grundstlick prasentiert sich alsruhiger, eingewachsener Garten mit
hochgelegter Terrasse und angenehmer Privatsphare. Erganzt wird das Auf3enangebot
durch eine Doppelgar age mit elektrischen Toren, einen Teilkeller sowie einen zusétzlichen
Nutzraum in Form eines ehemaligen Taubenschlags, der heute als Gartenhaus bzw.
Abstellflache dient.

Ob als grof3zigiges Einfamilienhaus, M ehr gener ationenlésung oder flexibel nutzbares
Wohnkonzept mit teilweiser Vermietung — diese Immobilie bietet hervorragende
Zukunftsper spektiven in guter Wohnlage von Blidelsdorf. Die baurechtliche Situation bietet
im Rahmen der umliegenden Bebauung flexible Nutzungsmaoglichkeiten.
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Ausstattung und Details

Ausstattung Beschreibung:

- Komplett erneuertes Dach (2009)

- Kunststofffenster mit Isolierver glasung (2009)

- Fassadendammung dur ch Kerndammver fahren (2009)

- Holzpelletzentralheizung von Paradigma mit Solar unter stiitzung (2010/2011)
- Photovoltaikanlage auf dem Dach (2009)

- Erneuerung der Hauptstromleitung inkl. Zahler kasten (2009)

- Modernisiertes Badezimmer (Wohnung 1: 2020, Wohnung 3: 2009)

- Hochwertige Einbauktichen in den Wohneinheiten (Wohnung 2: 2011, Wohnung 3: 2009)
- Wintergarten (1991)

- Voll ausgebautes Dachgeschoss

- Separater Anbau mit eigenem Eingang, Balkon und Terrasse

- Doppelgarage mit elektrischen Toren (2020)

- Teilkeller

- Ruhiger, eingewachsener Garten

- Zusatzlicher Nutzraum in Form eines Gartenhauses (ehem. Taubenschlag)

- Getrennte Wohneinheiten, flexibel kombinierbar

- Gute Raumaufteilung mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten

Bauliche Historie:

- 1962: Errichtung des Wohnhausesin massiver Bauweise

- 1971: Erweiterung des Wohnhauses

- 1972: Erweiterung des Dachstuhls

- 1973: Einbau einer Olheizung (Vorrustung fir die heutige Heizungsanlage)

- 1991: Anbau des Wintergartens

- 2009: Umfangreiche ener getische und technische M oder nisier ung des Gebaudes
- 2010/2011: Abnahme der neuen Heizungsanlage

- 2020: Weitere Modernisierungen im Innen- und Auf3enbereich
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Alles zum Standort

Budelsdorf préasentiert sich als eine verlassiche und familienfreundliche Gemeinde mit rund
10.400 Einwohnern, die durch ihre stabile wirtschaftliche Basis und eine ausgewogene
Altersstruktur besticht. Dieruhige und sichere Atmosphére sowie die gut ausgebaute
Infrastruktur schaffen ideale Voraussetzungen fur ein harmonisches L eben im Griinen, ohne
auf stadtische Annehmlichkeiten verzichten zu missen. Familien finden hier eine
nachhaltige L ebensqualitat, die von einer lebendigen Gemeinschaft und vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten gepragt ist.

Der Ortsteil Blidelsdorf selbst Giber zeugt durch seinen charmanten, historisch gewachsenen
Charakter und eine einladende Nachbar schaft, die Familien ein sicheres und gebor genes
Umfeld bietet. Die N&he zu Arbeitsplatzen und das gut strukturierte Stadtzentrum machen
den Stadtteil besondersattraktiv fur Eltern, die Beruf und Familie optimal miteinander
ver binden méchten. Hier wachst eine Gemeinschaft, in der Kinder sorglos aufwachsen und
Eltern sich rundum wohlfiihlen kénnen.

Fur Familien sind die Bildungsangebote in unmittelbarer Nahe ein grof3er Gewinn: Die
Heinrich-Heine-Schule mit Oberstufeist nur etwa vier Minuten zu Ful3 entfernt, ebenso wie
mehrere Kindergarten, diein nur sieben Minuten erreichbar sind. Erganzt wird das
Angebot durch die Astrid-Lindgren-Schule und das Gymnasium Kronwerk, die ebenfalls
fuBlaufig oder mit dem Busin wenigen Minuten erreichbar sind. Die Gesundheitsver sorgung
ist mit mehreren Apotheken und Fachérzten in einem Umkreisvon zehn bis zwanzig
Gehminuten hervorragend gewahr leistet, sodass Eltern und Kinder jeder zeit gut betreut
sind. Fir die aktive Freizeitgestaltung laden zahlreiche Spielplatze, Sportanlagen und griine
Parks, wiedie Mirabellen- und Zwetschenwiese, zu entspannten Stunden im Freien ein. Die
Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls optimal: So sind die Bushaltestellen
» M6bel Hennings* und ,, An der Kampkoppel“ nur zwei bisvier Gehminuten entfernt, und
der Bahnhof Rendsburgist in etwa 24 Minuten zu Ful3 erreichbar, was flexible M obilitat
garantiert.

Diese Kombination aus sicherer Umgebung, exzellenten Bildungs- und
Gesundheitsangeboten sowie vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten macht Bidelsdorf zu einem
idealen Wohnort fir Familien, die Wert auf eine liebevolle Gemeinschaft und eine
zukunftsorientierte L ebensqualitét legen. Hier finden Sie den perfekten Rahmen, um
gemeinsam mit Ihren Kindern eine glickliche und gesunde Zukunft zu gestalten.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Robert Rothbock

Danische StralRe 40, 24103 Kiel
Tel.: +49431-9826040
E-Mail: kiel@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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