Neuminster — Faldera

Ihr neues Traumhaus in Faldera — gepflegt,
grof3zigig und mit Gartenidylle in begehrter Lage

Objektnummer: 25053103

]
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KAUFPREIS: 379.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 159,32 m2 « ZIMMER: 5.5 « GRUNDSTUCK: 659 m2
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Auf einen Blick

25053103 379.000 EUR
ca. 159,32 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
5.5 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des

4.5 beurkundeten
2 Kaufpreises
1969 2024
3 x Freiplatz, 2 x
Garage gepflegt

Massiv

ca. 77 m2

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 215.40 kWh/m?2a
G
12.08.2035
1969
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL
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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

VON POLL

Eine ausgezeichnete Wabhl:
VON POLL IMMOBILIEN.

Capital
p A HOCHSTE
L A UNTERNEHMEN REPUTATION
MAKLER-KOMPASS DES JAHRES

Top-Makler Kiel

Hachstnote fir

von Poll Immobilien

FA.Z. INSTITUT —
F‘—A'ZA INSTITUT
DEUTSCHLANDS

DIGITALE DEUTSCHLANDS

VORREITER BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

VON POLL IMMOBILIEN

www.von—poll.com




Objektnummer: 25053103 - 24537 Neumunster — Faldera

Die Immobilie

e

Zusammen flr sportliche Spitzenleistungen

T (Wi

ALTENHOLZ




Objektnummer: 25053103 - 24537 Neuminster — Faldera

Ein erster Eindruck

Dieses sehr gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1969 vereint zeitlose Architektur,
eine durchdachte Raumaufteilung und einen liebevoll angelegten Garten zu einem
harmonischen Gesamtbild. Das vollstandig eingezaunte, 659 m2 grof3e Grundstiick im
beliebten Neumtinsteraner Stadtteil Faldera bietet stadtnahes und zugleich ruhiges
Wohnen im Griinen — eine Kombination, die nur selten zu finden ist.

Mit einer Wohnflache von ca. 159,32 m2 (Erdgeschoss ca. 88,23 m2, Dachgeschoss ca.
71,09 m2) sowie zusatzlichen ca. 77,66 m2 Nutzflache bietet das Haus vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten — ob fur Paare, Familien oder fir Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach. Der gepflegte Gesamtzustand ermdglicht einen sofortigen Bezug.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gasheizung aus dem Jahr 2014 mit 150-Liter-
Warmwasserspeicher. Fir zusatzlichen Komfort sorgt eine FuRbodenheizung in der
Kiche und im Duschbad des Erdgeschosses sowie im grof3zigigen Vollbad des
Dachgeschosses, wahrend alle weiteren RAume mit Heizkdrpern ausgestattet sind.

Der Eingangsbereich empféangt Sie mit einer grof3zuigigen, lichtdurchfluteten Diele. Zwei
gemdtliche Schlafzimmer, ein modernes Duschbad mit FulZbodenheizung sowie eine
helle Kiiche mit Einbauktche aus dem Jahr 2000 bieten hohen Wohnkomfort. Das
geraumige Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur ca. 24 m2 grol3en Westterrasse ladt zu
entspannten Sonnenstunden ein. Die Terrasse ist mit einer 2023 erneuerten, manuell
bedienbaren Markise ausgestattet. Eine zweite, Uberdachte Terrasse mit neuem Dach
aus dem Jahr 2024 und AuflRenkamin erganzt den AulRenbereich ideal.

Im Dachgeschoss erwarten Sie drei weitere Schlafzimmer, darunter eines mit Zugang
zum ca. 4,7 m2 grofRen Westbalkon. Das groRziigige Vollbad mit Eckbadewanne, Dusche
und FuBbodenheizung bietet viel Platz fur die ganze Familie. Der isolierte Dachboden ist
in zwei Raume unterteilt und eignet sich hervorragend zur Aufbewahrung.

Der ca. 50,06 m2 grof3e Teilkeller umfasst einen Flur, einen Vorratsraum, einen
Partyraum, einen Hauswirtschaftsraum mit Dusche, eine Werkstatt sowie den
Heizungsraum. Ein eingebauter Tresor ist ebenfalls vorhanden.

Drei PKW-Stellplatze im Freien sowie eine massive Garage mit ca. 27,60 m?2,
elektrischem Tor, Werkstattbereich und praktischer Schraubergrube bieten viel Platz fiir
Fahrzeuge und Hobbys. Eine Grundwasserpumpe zur Gartenbewdasserung befindet sich
ebenfalls in der Garage.




Technisch ist das Haus gut ausgestattet: Das Dach wurde 2010 komplett erneuert, mit 16
cm Dammung versehen und mit glasierten Tonziegeln gedeckt. Die Fenster sind
Uberwiegend 2-fach verglaste Holzfenster aus den Jahren 1997, 1998, 2003 und 2005,
erganzt durch zwei Kunststoff-Dachflachenfenster. Finf Fenster verfigen Uber Rollladen,
davon drei elektrisch. Glasfaser- und Kabel-TV-Anschlisse sind vorhanden. Die Elektrik
stammt noch aus dem Ursprungsbaujahr und ist 2-adrig ausgefiuhrt — ein Aspekt, der
Modernisierern zusatzlichen Gestaltungsspielraum bietet.

Mit Raumho6hen von ca. 2,40 m im Erd- und Dachgeschoss, einer Kellerdeckenhdhe von
ca. 2,07 m, hochwertigen Treppen aus Jura-Marmor sowie einer abwechslungsreichen
Bodengestaltung aus Fliesen, Teppich, Laminat und Linoleum verfiigt das Haus Uber
eine solide Basis flr individuelles Wohnen.

Das Einfamilienhaus ist sofort verfligbar — ideal fur Eigennutzer, die sich ihren
Wohntraum in Faldera erfiillen méchten, oder fir Kapitalanleger, die eine attraktive
Immobilie in bevorzugter Lage zur Neuvermietung suchen. Uberzeugen Sie sich selbst
von den vielféltigen Vorziigen dieser Immobilie und vereinbaren Sie noch heute Ihren
personlichen 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 Daten:

- Grundstiick: 659 m2, komplett eingezaunt, gepflegt angelegt und eingewachsen

- Lage: Beliebter Stadtteil Faldera in Neuminster

- Baujahr 1969, massive Bauweise, Satteldach

- Wohnflache: ca. 159,32 m2 (EG: 88,23 m?, DG: 71,09 m?)

- Nutzflache: ca. 77,66 m2 (KG: 50,06 m2, Garage: 27,60 m?)

- Sehr gepflegter Gesamtzustand, sofort verfligbar

Technik & Ausstattung:

- Gasheizung (2014) mit 150-Liter-Warmwasserspeicher

- FuBbodenheizung in Kiiche (EG), Duschbad (EG) und Vollbad (DG), tibrige RAume mit
Heizkorpern

- Elektrik: 2-adrig (Baujahr)

- Glasfaser- und Kabel-TV-Anschluss

- Dach (2010): glasierte Tonziegel, 16 cm Dammung

- Fenster: 2-fach verglaste Holzfenster (1997, 1998, 2003, 2005) sowie 2 Kunststoff-
Dachflachenfenster

- 5 Rollladen, davon 3 elektrisch; abschlielbare Fenster im EG

- Bodenbelage: Fliesen, Teppich, Laminat, Linoleum (2000)

Innenausstattung:

- Helle, gut geschnittene Raume mit durchdachtem Grundriss

- Einbauktiche sowie Duschbad und Vollbad (2000)

- Hauswirtschaftsraum im Keller mit Dusche, Waschmaschinen- und Trockneranschluss
- Treppe EG-DG aus Jura-Marmor, Treppe EG—KG gefliest

- Tresor im Keller

AulRenanlagen:

- Garage (ca. 27,60 m2) mit elektrischem Tor, Schraubergrube und Werkstattbereich
- Grundwasserpumpe zur Gartenbewasserung (in der Garage)

- Drei PKW-Stellplatze auf gepflasterter Auffahrt

- Terrasse (ca. 24 m2, West-Ausrichtung) mit Markise (2023)

- Uberdachte Terrasse mit AuBenkamin und neuem Dach (2024)

- Balkon (ca. 4,7 m2, West-Ausrichtung)

- Freisitz hinter der Garage
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Alles zum Standort

Die kreisfreie Stadt Neuminster liegt im Herzen Schleswig-Holsteins, etwa 60 Kilometer
ndrdlich von Hamburg und rund 30 Kilometer stdlich von Kiel. Mit ihren neun Stadtteilen
— darunter Wittorf, Gadeland, Brachenfeld-Ruthenberg, Stadtmitte, Faldera,
Bdcklersiedlung-Bugenhagen, Gartenstadt, Tungendorf und Einfeld — beherbergt
Neumunster rund 80.000 Einwohner. Die Schwale, die im Siden der Stadt in die Stor
mundet, pragt das Stadtbild und tragt zum hohen Freizeitwert bei.

Neumunster Uberzeugt mit einer sehr guten Infrastruktur und vielfaltigen Freizeit- und
Einkaufsmdglichkeiten. Neben zahlreichen Supermarkten und Fachgeschéften sind
besonders der grof3te EDEKA-Markt Norddeutschlands im Gewerbegebiet Freesenburg
sowie das Designer-Outlet-Center im Suden der Stadt hervorzuheben. Hinzu kommen
Kitas, Grund- und weiterfiihrende Schulen, eine Waldorfschule, Sportvereine, Arzte, ein
modernes Krankenhaus, die Holstenhallen als gro3tes Veranstaltungszentrum
Schleswig-Holsteins, ein Schwimmbad, Theater und der beliebte Erlebnis-Tierpark mitten
im Stadtwald.

Der Stadtteil Faldera bietet seinen Bewohnern eine angenehme Mischung aus Ruhe,
Naherholung und guter Anbindung. Viele Einkaufsmdglichkeiten, wie das nahegelegene
Fresencenter, sind fu3laufig oder in wenigen Autominuten erreichbar. Der idyllische
Falderapark mit seinem Teich ist ein beliebter Treffpunkt fur Jung und Alt. Ftr Ausflige
laden der Einfelder See oder das Naturschutzgebiet Dosenmoor zu Naturerlebnissen
direkt vor der Haustdr ein.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Neumtnster liegt mit drei Anschlussstellen an
der Autobahn A7 (Hamburg—Flensburg) und erméglicht so schnelle Wege in alle
Landesteile — ob zur Ostsee, zur Nordseekuste oder sogar bis an die danische Grenze.
Auch die Bahnanbindung ist ausgezeichnet, mit regelmaRigen Verbindungen nach Kiel,
Hamburg, Flensburg und Heide sowie der Nordbahn im Stundentakt nach Bad Segeberg
und Bad Oldesloe. Innerhalb der Stadt sorgt der moderne 6ffentliche Nahverkehr der
Stadtwerke, inklusive eines per App buchbaren Shuttle-Services, fur eine komfortable
Mobilitat.

Insgesamt bietet Faldera eine lebenswerte Wohnlage, die sowohl durch ihre ruhige,
griine Umgebung als auch durch die Néhe zu allen wichtigen Einrichtungen tberzeugt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 215.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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