VON POLL

Neumuinster — Wittorf

Grol3zugige Doppelhaushalfte mit viel Platz und
grol3em Garten

Objektnummer: 25053100.1

S
S
=

KAUFPREIS: 219.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 147,55 m2 « ZIMMER: 6 »+ GRUNDSTUCK: 1.027 m2
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Auf einen Blick

25053100.1 219.000 EUR

ca. 147,55 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

2 x Carport, 5 x :

Freiplatz Massiv
ca. 31 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 415.70 kWh/m2a
H

31.07.2035
1922

Gas
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Die Immobilie

VON POL
IMMOBILIEN

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 04321 -87 75 48 0

Selbststandiger Shop Neumunster | GroRflecken 48 | 24534 NeumUnster

neumuenster@von-poll.com | www.von-poll.com/neumuenster
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Ein erster Eindruck

Diese massiv errichtete Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1922, erganzt durch einen
Anbau von 1953, bietet mit rund 147,55 m2 Wohnflache und zusatzlichen 31,51 m2
Nutzflache viel Platz zum Wohnen und Arbeiten. Das 1.027 m2 grof3e Grundstiick
Uberzeugt durch einen weitlaufigen, vollstandig eingefriedeten Garten mit Stud-/West-
Ausrichtung. Hier erwarten Sie unter anderem ein Gewachshaus, ein Brunnen fir die
Grundwasserpumpe, eine Terrasse, ein AufR3engrill sowie ein Fahnenmast. Dank der
zentrumsnahen Lage sind Einkaufsmoglichkeiten und 6ffentliche Einrichtungen schnell
erreichbar.

Im Erdgeschoss stehen ca. 106,46 m2 Wohnflache bei einer Raumhohe von etwa 2,82 m
zur Verfuigung. Hier befinden sich ein Eingangsbereich, ein Gaste-WC sowie ein Vollbad
(beides 2003 erneuert) mit Badewanne, Dusche, Waschmaschinenanschluss und einem
neuen Durchlauferhitzer aus 2023. Zwei Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, ein Esszimmer,
die Kiiche mit Einbauklche aus dem Jahr 2009 sowie ein praktischer Vorratsraum
runden das Raumangebot auf dieser Ebene ab.

Das Dachgeschoss bietet rund 41,09 m2 Wohnflache bei einer Hohe von ca. 2,45 m. Es
verflgt Uber ein Arbeitszimmer, einen kleinen Flur sowie zwei flexibel nutzbare
Schlafzimmer, die sich ideal als Schlaf-, Kinder- oder Gastezimmer eignen.

Im Kellergeschoss stehen ca. 21,17 m? Nutzflache mit einer Raumhdhe von rund 1,73 m
zur Verfligung. Zusatzlich gibt es zwei weitere, von auf3en zugangliche Nebenraume im
Erdgeschoss mit insgesamt 10,34 m?, die zusatzlichen Stauraum bieten.

Die Ausstattung ist einfach, und die Immobilie befindet sich insgesamt in
sanierungsbedurftigem Zustand — ideal fur diejenigen, die viel Raum fir eigene
Gestaltungsideen suchen. Zu den Ausstattungsmerkmalen gehoren eine Holztreppe,
Holzdecken zwischen Erd- und Dachgeschoss, Uberwiegend holzvertéafelte Decken, zwei
Kunststofffenster im Dachgeschoss (2010, 2-fach verglast), weitere Holzfenster (2-fach
verglast, 1978 und 1990), drei einfach verglaste Dachflachenfenster sowie eine
Kunststoff-Hausttr aus 2004. Ein neuer Elektrosicherungskasten wurde 2003 installiert,
die Leitungen und Elektrik stammen Uberwiegend aus ca. 1979. Beheizt wird das Haus
Uber eine Gasheizung aus dem Jahr 2004. Bei den Bodenbel&gen finden sich Fliesen,
Laminat, Teppichboden und Linoleum. Zudem sind Glasfaser, Kabel-TV und eine SAT-
Anlage vorhanden. AuRenrollladen sind nicht verbaut.




Die Aul3enanlagen bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten: Ein Doppelcarport aus 2009
mit angrenzender Werkstatt und Starkstromanschluss, fiinf PKW-Stellplatze auf der
gepflasterten Auffahrt, ein Gewachshaus, ein Blechschuppen, die Terrasse, der Brunnen,
ein AuBengrill sowie der Fahnenmast gehoéren zur Ausstattung. Uber das Carport ist
zudem eine Zufahrt bis zum hinteren Teil des Grundstticks moglich.

Das Haus ist frei verfligbar und kann sowohl fiir den Eigenbedarf als auch fir eine
Neuvermietung genutzt werden. Teilweise vorhandene Feuchtigkeit im Keller sollte
bertcksichtigt werden.

Insgesamt Uberzeugt diese Doppelhaushélfte durch ihr grof3ziigiges Raumangebot, die
vielseitig nutzbaren AuRenbereiche und die zentrale Lage. Trotz des
sanierungsbedurftigen Zustands bietet die Immobilie gro3es Potenzial fir Familien oder
Investoren, die das Haus nach ihren eigenen Vorstellungen modernisieren méchten.
Uberzeugen Sie sich selbst — vereinbaren Sie noch heute Ihren personlichen
Besichtigungstermin und erleben Sie den Charme dieses Hauses hautnah. Ein erster
Eindruck ist bereits Uiber den virtuellen Rundgang per QR-Code auf der vierten Seite des
Exposés maglich.
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Ausstattung und Detalils

Bau & Lage:

- Massive Doppelhaushalfte mit Satteldach, Baujahr 1922, Anbau 1953

- Zentrumsnahe Lage

Flachen & Raume:

- Wohnflache gesamt: ca. 147,55 m2 (EG: 106,46 m2/ DG: 41,09 m?)

- Nutzflache gesamt: ca. 31,51 m2 (KG: 21,17 m2/ Nebenrdaume EG: 10,34 m?)

- Raumhohen: EG ca. 2,82 m, DG ca. 2,45 m, KG ca. 1,73 m

Béader & Sanitar:

- Vollbad (2003) mit Badewanne, Dusche, Waschmaschinenanschluss, Durchlauferhitzer
(2023)

- Géaste-WC (2003)

Fenster & Turen:

- 2 KST-Fenster im DG, 2-fach verglast (2010), weitere Holzfenster, 2-fach verglast
(1978/1990)

- 3 Dachflachenfenster einfach verglast (alt)

- Hausttr aus Kunststoff (2004)

- Keine AuRRenrollladen

Boden & Decken:

- Bodenbelage: Fliesen, Laminat, Teppichboden, Linoleum

- Holztreppe

- Holzdecken zwischen EG & DG, Uberwiegend holzvertafelte Decken

Heizung & Elektrik:

- Gasheizung (2004)

- Leitungen und Elektrik aus ca. 1979 und neuer Elektrosicherungskasten (2003)
Technik & Medien:

- Einbauktiche (2009)

- Glasfaseranschluss, Kabel-TV, SAT-Anlage

Besonderheiten & Zustand:

- Sanierungsbedirftiger Zustand, einfache Ausstattung

- Teilkeller mit Feuchtigkeit
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im sudlichen Stadtteil der Stadt Neumdinster, in
verkehrsgtinstiger und zugleich wohnfreundlicher Lage. Die Umgebung ist gepragt von
einer Mischung aus gepflegter Wohnbebauung und kleineren Gewerbebetrieben,
wodurch sich ein lebendiges, zugleich ruhiges Wohnumfeld ergibt.

Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs — wie Supermarkte, Backer,
Apotheken, Schulen und Kindergéarten — liegen in unmittelbarer Nahe oder sind innerhalb
weniger Minuten erreichbar. Auch das Friedrich-Ebert-Krankenhaus sowie der
Neumunsteraner Hauptbahnhof befinden sich nur eine kurze Fahrt entfernt.

Die kreisfreie Stadt Neumiinster liegt im Herzen Schleswig-Holsteins, rund 60 Kilometer
ndrdlich von Hamburg und etwa 30 Kilometer stdlich von Kiel. Mit ihren Stadtteilen
Wittorf, Gadeland, Brachenfeld-Ruthenberg, Stadtmitte, Faldera, Bocklersiedlung-
Bugenhagen, Gartenstadt, Tungendorf und Einfeld zahlt Neuminster rund 80.000
Einwohner. Durch das Stadtgebiet fliel3t die Schwale, die im Siiden der Stadt in die Stor
mindet und das Stadtbild an vielen Stellen charmant pragt.

Die Infrastruktur in Neumdinster ist hervorragend ausgebaut: Neben zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten — darunter der grof3te EDEKA-Markt Norddeutschlands im
Gewerbegebiet Freesenburg sowie das Designer-Outlet-Center im Gewerbegebiet Std —
finden sich vielfaltige Kindertagesstatten, Schulen aller Stufen, Arzte, Sportvereine sowie
das moderne Friedrich-Ebert-Krankenhaus. Kulturelle und gesellschaftliche Highlights
wie die Holstenhallen, das stadtische Theater, der Erlebnis-Tierpark im Stadtwald oder
das Schwimmbad runden das Angebot ab.

Fur Erholung im Griinen bieten sich der idyllische Falderapark, der Einfelder See oder
das Dosenmoor an — beliebte Ziele fur Spaziergange, Sport und Ausflige.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegene B205 erreichen Sie in
wenigen Minuten die Autobahn A7, die eine schnelle Verbindung in Richtung Kiel,
Hamburg und Flensburg bietet. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut —
Buslinien, Regional- und Fernziige sorgen fir flexible Mobilitat innerhalb der Stadt und
dartber hinaus.

Diese Lage vereint stadtische Infrastruktur mit angenehmer Wohnatmosphare — ideal fir
alle, die zentrumsnah und dennoch ruhig wohnen mochten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 415.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1922.
Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Robert Rothbock

Grol¥flecken 48, 24534 Neumdinster
Tel.: +49 4321 -87 7548 0
E-Mail: neumuenster@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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