Grol? Vollstedt

Ruhig gelegenes Familienparadies in
Sackgassenlage — mit Einliegerwohnung, Vollkeller
& Gartenidylle
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KAUFPREIS: 495.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 201,06 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 685 m?
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Objektnummer: 25053085 - 24802 Grol3 Vollstedt

Auf einen Blick

25053085

ca. 201,06 m2
Krippelwalmdach
6

5

2

1994

4 x Freiplatz, 2 x
Garage

495.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021

gepflegt

Massiv
ca. 164 m2

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 137.10 kWh/m2a
27.06.2035 E

Gas 1994
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

| ==\ ‘ | <€ d
IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 04321 -87 75480

Shop Neumdnster | GroRflecken 48 | 24534 Neum{Unster | neumuenster@von-poll.com

.com/neumuenster

Eine ausgezeichnete Wahl:
VON POLL IMMOBILIEN.
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Zusammen flr sportliche Spitzenleistungen

IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!
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Ein erster Eindruck

Inmitten des idyllischen Naturparks Westensee befindet sich dieses gepflegte,
freistehende Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in ruhiger Wohnlage von GroR3
Vollstedt. Das im Jahr 1994 in massiver Bauweise errichtete Haus bietet auf zwei Ebenen
eine grof3zigige Wohnflache von insgesamt ca. 201,06 m2 — verteilt auf ca. 110,89 m2im
Erdgeschoss und ca. 90,17 m2 im Dachgeschoss. Das 685 m2 grof3e Grundstiick ist
durch eine gewachsene Bepflanzung naturlich eingefriedet. Die durchdachte
Grundrissgestaltung, die hellen Raume und die solide Ausstattung machen diese
Immobilie zu einem vielseitigen und komfortablen Zuhause — ideal fur Familien,
Mehrgenerationen oder Wohnen mit Vermietungsoption.

Besonders hervorzuheben ist die ruhige und kinderfreundliche Lage in einer Sackgasse —
ideal fur Familien mit Kindern oder alle, die ein sicheres und entspanntes Wohnumfeld
mit wenig Durchgangsverkehr suchen.

Das Erdgeschoss lberzeugt durch eine gelungene Raumaufteilung: Vom Windfang
gelangt man in den zentralen Flur, an den sich links ein Gaste-WC mit Fenster sowie
eine Garderobennische anschliel3en. Das Herzstlick bildet das groRRzligige Wohn- und
Esszimmer mit Parkettboden und Kaminofen (Baujahr 1997), das direkten Zugang zur ca.
24 m2 grol3en Westterrasse mit elektrischer Markise bietet — ideal fiir gemdtliche
Nachmittage und stimmungsvolle Sonnenuntergange. Zwei Schlafzimmer — eines mit
Parkettboden, das andere mit Laminat — bieten angenehme Riickzugsmdglichkeiten. Die
Kiiche mit angrenzendem Vorratsraum ist funktional gestaltet und verfugt Uber eine
Einbaukiche aus dem Baujahr. Eine praktische Abstellkammer sowie ein kleiner
Nebeneingang, der direkt an Kiiche und Auffahrt anschliel3t, sorgen fir kurze Wege,
z.7B. beim Einkauf. Ein gefliestes Vollbad mit Dusche, Badewanne und Fenster rundet
das Raumangebot im Erdgeschoss ab. In Kiiche, Bad und Verkehrsflachen sorgen
Fliesen fir pflegeleichte Oberflachen; in den Schlafraumen kommen Parkett bzw.
Laminat zum Einsatz. Teilweise elektrische AuRenrollladen — etwa im Wohnzimmer und
einem der Schlafzimmer — erh6hen den Wohnkomfort zusatzlich.

Uber eine massive Marmortreppe erreicht man das Dachgeschoss, das sich ebenfalls
hervorragend als eigenstandige Wohneinheit eignet. Hier befinden sich drei Zimmer mit
Laminatbdden, ein Wannenbad mit Fenster, ein Flur sowie eine Kiiche mit moderner
Einbauktche aus dem Jahr 2015 (inklusive Softclose-Schubladen). Ein besonderes
Highlight dieser Ebene ist die Uberdachte Loggia (ca. 15 m2) mit Sidausrichtung und
direktem Zugang zum Spitzboden. Die komfortable Deckenhthe von ca. 2,50 Metern




verleiht den R&aumen ein grol3ziigiges Raumgefihl.

Der Vollkeller mit ca. 110,89 m2 Nutzflache ist ebenfalls Uber eine Marmortreppe
erreichbar und wurde solide gebaut. Neben einem Windfang, Flur und Heizungsraum
finden sich hier ein ehemaliger Oltankraum (heute als Lager mit Laminatboden genutzt),
eine Werkstatt mit Estrichboden, ein wohnlich ausgebautes weiteres Schlafzimmer sowie
ein grol3zigiger Hobbyraum. Ein Hauswirtschaftsraum mit rickenschonendem Podest flir
Waschmaschine und Trockner komplettiert den Kellerbereich. Uber eine
KellerauRentreppe ist ein direkter Zugang zum Garten moglich. Die Deckenhdhe im
Untergeschoss betragt ca. 2,23 Meter.

Beheizt wird das Haus Uber eine Gaszentralheizung aus dem Jahr 2013. In den Badern
(EG und DG) sowie in der Kiiche im Erdgeschoss wurde eine FulBbodenheizung verlegt;
alle weiteren Raume sind mit klassischen Heizkdrpern ausgestattet. Die Fenster
stammen aus dem Baujahr 1993/94, sind 2-fach verglast und mit innenliegenden
Sprossen versehen. Die Terrassentur wurde 2021 durch ein modernes Schiebeelement
ersetzt. Ein Dachflachenfenster aus Holz (Baujahr 1994) ist ebenfalls vorhanden.

Auch im AuRenbereich Gberzeugt die Immobilie mit viel Platz und praktischen Lésungen
fur den Alltag: Zwei massive Garagen mit jeweils separatem Abstellraum (gesamt ca.
54,09 m?2) sowie vier zusatzliche Stellplatze im Freien bieten grof3ziigige
Parkmoglichkeiten fir Familie und Gaste. Beide Garagentore sind elektrisch und lassen
sich bequem per Fernbedienung bedienen — ein echtes Komfortmerkmal. Der Garten ist
eingewachsen und liebevoll angelegt. Neben der gro3en Westterrasse mit elektrischer
Markise ladt die Gberdachte Loggia im Dachgeschoss zum Verweilen im Freien ein.

Ein Glasfaseranschluss sowie eine SAT-Anlage sind ebenfalls bereits vorhanden und
runden dieses attraktive Angebot ab.

Diese Immobilie vereint solide Bauqualitat, flexible Nutzungsmadglichkeiten und eine
naturnahe Lage mit guter infrastruktureller Anbindung — ein ideales Zuhause fur alle, die
grof3ztigiges und entspanntes Wohnen im Griinen suchen.

Uberzeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen Vorziigen dieser einzigartigen Immobilie.
Vereinbaren Sie noch heute lhren persénlichen Besichtigungstermin — oder entdecken
Sie das Haus vorab bei einem virtuellen Rundgang tber den QR-Code auf der vierten
Seite des Exposés.
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Ausstattung und Detalils

Allgemeine Eckdaten:

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

- Baujahr 1994, massive Bauweise

- Wohnflache: ca. 201,06 m? (EG: ca. 110,89 m? | DG: ca. 90,17 m?)

- GrundstiicksgroRRe: 685 m2, natirlich eingefriedet

- Kinderfreundliche und ruhige Sackgassenlage im Naturpark Westensee
Ausstattung & Merkmale:

- Helle, grof3ztigige Raumaufteilung

- Zwei moderne Einbaukichen (EG: 1994 und DG: 2015 mit Softclose-Schubladen)
- Bodenbelage: Parkett, Laminat und Fliesen

- Kaminofen im Wohnbereich (zugelassen, Baujahr 1997)

- FuBbodenheizung in beiden Badern und der Kiiche im EG

- Klassische Heizkorper in den tGbrigen Raumen

- 2-fach verglaste Fenster (1993/94) mit innenliegenden Sprossen

- Moderne Schiebettir zur Terrasse (2021)

- Teilweise elektrische AulRenrollladen (zwei RAume im EG)

Kellergeschoss:

- Voll unterkellert mit ca. 110,89 m2 Nutzflache (Deckenhothe: ca. 2,23 m)

- Separate KellerauRentreppe mit Gartenzugang

AuRRenbereich:

- Ca. 24 m2 grol3e Westterrasse mit elektrischer Markise

- Uberdachte Loggia im DG (ca. 15 m2, Suidausrichtung, Zugang zum Spitzboden)
- Eingewachsener, liebevoll gestalteter Garten

- Zwei massive Garagen mit separaten Abstellrdumen (gesamt ca. 54,09 m2)
- Beide Garagentore elektrisch, mit Fernbedienung steuerbar

- Vier weitere PKW-Stellplatze im Freien

Technik & Sonstiges:

- Gaszentralheizung (Baujahr 2013)

- Glasfaseranschluss und SAT-Anlage vorhanden

- Marmortreppen zwischen allen Ebenen
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Alles zum Standort

Grol Vollstedt ist eine charmante Gemeinde mit rund 1.000 Einwohnern im Kreis
Rendsburg-Eckernforde, idyllisch gelegen im Herzen des Naturparks Westensee. Die
malerische Landschaft mit sanften Hlgeln, Waldern, dem Tal der Mihlenau und dem
nahegelegenen Vollstedter See ladt zu Spaziergdngen, Radtouren und vielfaltigen
Freizeitaktivitaten ein. Neben einer gemeindeeigenen Badestelle mit Grillplatz bieten
auch der Westensee und der Brahmsee attraktive Moglichkeiten zur Naherholung.

Die gute verkehrliche Anbindung Uber die Landesstral3e L48 sowie die nahegelegenen
Autobahnen A7, A210 und A215 ermdéglicht eine zlgige Erreichbarkeit der Stadte
Rendsburg, Kiel und Neumunster — jeweils in etwa 20 Minuten mit dem Auto. Damit
vereint Grol3 Vollstedt die Ruhe des naturnahen Wohnens mit der Nahe zu urbaner
Infrastruktur.

Die Gemeinde selbst verfiigt Giber eine sehr gute Grundversorgung: Ein MiniMarkt, eine
Gastwirtschaft, Arztpraxis, eine tierarztliche Praxis sowie weitere Gewerbebetriebe sind
direkt vor Ort. Fur junge Familien besonders attraktiv sind der gemeindeeigene
Kindergarten mit drei Gruppen sowie die moderne Grundschule, die auch von Kindern
aus der Nachbargemeinde Warder besucht wird.

Das aktive Dorfleben wird durch zahlreiche Vereine gepragt — darunter ein Sportverein
mit grof3ztigiger Anlage und Flutlichtfeld, ein Gesangsverein, ein Schiitzenverein, eine
Laienspielgruppe und die Freiwillige Feuerwehr. Ein 6ffentlicher Grillplatz sowie der
Anglerverein am See runden das Angebot ab.

Technisch ist Grof3 Vollstedt ebenfalls gut aufgestellt: Neben einer leistungsféahigen
Wasser- und Abwasserversorgung besteht Anschluss an das Erdgasnetz sowie seit 2013
die Moglichkeit zum schnellen Internet Giber Glasfaserkabel der Stadtwerke Neumunster.
Der ortliche Handel- und Gewerbeverein engagiert sich aktiv fir die Weiterentwicklung
und Attraktivitat der Gemeinde.

Grol3 Vollstedt bietet eine aul3ergewohnlich hohe Lebensqualitat — naturnabh,
familienfreundlich, gut angebunden und mit lebendigem Gemeinschaftsleben. Ein
Wohnort, an dem sich Ruhe, Infrastruktur und Natur harmonisch verbinden.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 137.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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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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