Wattenbek

Topmoderner Neubau mit exzellenter Ausstattung in
ruhiger Sackgassenlage

ApiBuéc akitvATou: 26053084

TIMH AFOPAS: 769.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 150 m? « AQMATIA: 5 « EKTAZH FHZ: 691 m?2
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26053084 769.000 EUR
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lhre Immobilienspezialisten

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

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

T.: 0431 -98 26 04 0

Selbststandiger Shop Kiel | Dénische StraRe 40 | 24103 Kiel
kiel@von-poll.com | www.von-poll.com/kiel

Unser Team in Kiel:
ausgezeichnet fur Kompetenz
und Innovationskraft

FA.Z INSTITUT SZInstitut
Innovativste
DEUTSCHLANDS Umernelhmen
DEUTSCHLANDS DIGITALE 2025
INNOVATIVSTE VORREITER

von Poll
Immobilien GmbH

CreditreformC.

FA.Z. INSTITUT
UNTERNEHMEN

DEUTSCHLANDS
DES JAHRES BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER
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IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen Ihnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestatigen Sie Eigentimern und
Maklern Ihre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen
Vorsprung gegeniiber anderen Kaufinteressenten

Unsere Sponsoring-Partner

VON POLL IMMOBI
Shop Kiel, PIon, Eckernforde, Neumiinster, Rendsburg & Eutin

www.von-poll.com
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Willkommen zu dieser moder nen und hochwertig ausgestatteten |mmobilie, einem
Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2022, das auf einer Grundstticksflache von ca. 691 m2 eine
Wohnflache von ca. 150 m2 bietet. Das Haus Uiber zeugt dur ch seine neuwertige Bauweise und
befindet sich in einer sehr ruhigen Wohnlage am Ende einer Sackgasse mit eingewachsenem
und eingezduntem Grundsttick. Die massive Bauweise sor gt gemeinsam mit der
FuBbodenheizung und -ktihlung, die sowohl im Erdgeschoss als auch im Dachgeschoss
installiert ist, fir ein angenehmes Wohngefihl.

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein grof3ziigiger und heller Flur mit einem

moder nen Treppenbereich mit schwarzem Gelander und veredelten Treppenstufen aus
Microzement sowie hochwertigem Echtholzboden (Eiche weil3 gedlt), der in die

lichtdur chfluteten Wohnber eiche Uberleitet. Das Raumangebot umfasst insgesamt 5
Zimmer, darunter 3 gut geschnittene Schlafzimmer (alle davon verfligen Uber ein grof3es,
bodentiefes Fenster), ein hochwertiges Dusch- und Wannenbad im Dachgeschoss sowie ein
moder nes Gaste-WC. Im Haus finden Sie mal3gefertigte Einbauschranke vor, die optimalen
Stauraum bieten.

Der grof3ziigige Wohn- und Essber eich geht offen in die moder ne Einbaukiche tber. Die
Klcheist mit hochwertigen Markenger aten von Bosch und Bor a ausgestattet und zeichnet
sich durch eine offene Gestaltung aus. Die hellen, klaren Linien der Einbaukiiche werden
durch eine grof3e Kochinsel erganzt, und von hier aus erschlief3en sich Sichtachsen in den
Garten und zum Essbereich. Im Wohn- und Essbereich féllt der Blick auf die
durchgehenden Eiche-Dielen sowie grof3flachige Fensterfronten, die fir ein angenehmes
Tageslicht sorgen. LED-Spotssind direkt in die Decke eingegossen und sorgen fr eine
zurtickhaltende, effiziente Beleuchtung.

FUr eine zeitgemalde, nachhaltige Ener giever sorgung ist eine ener gieeffiziente L uft-
Warmepumpeinstalliert, unterstiitzt von einer Photovoltaikanlage mit 12 kWp Leistung und
einem 11 kWh Batteriespeicher. Eine aktive Be- und Entluftungsanlage sor gt stetsfir ein
optimales Raumklima. Die dreifach ver glasten Kunststofffenster sind mit elektrischen
Rollladen ausgestattet. Dar Giber hinaus verfugt die Immobilie Giber ein umfangreiches
Smart-Home-System, Uber das zahlreiche Funktionen zentral gesteuert und automatisiert
werden kdnnen. Hier zu zéhlen die gesamte I nnen- und AulRenbeleuchtung, samtliche
Rollladen, vier AuBenkameras, eine Turklingel mit Kamerafunktion, das Offnen und
SchliefRen der Haustir sowie die AulRenbewasser ung.

Das hochwertige Badezimmer im Dachgeschoss besticht durch seine moder ne Ausstattung




mit grof3er Badewanne, geraumiger und beheizter Dusche, Designar maturen und stilvollen
Hangeleuchten. Ein Dachflachenfenster bietet viel Licht und Ausblick. Herzstlick der
Haustechnik ist der grof3e, klar strukturierte Hauswirtschaftsraum, in dem sich alle
technischen Anlagen sowie Waschmaschine und Trockner befinden.

Ein weiteres Ausstattungsmerkmal ist der Glasfaser anschlussim Haus sowie die vor ber eitete
Verkabelung fur ein Sonos-L autsprechersystem in der Decke. Das weitr eichende Aul3en-
WLAN und eine Gar dena-Bewasser ungsanlage sind ebenso vorhanden. Der Aul3enbereich
Uber zeugt mit einer grof3en Terrasse aus Bankiraiholz, die einen direkten Zugang zum
gepflegten Garten mit vielfaltigem Baumbestand und Hochbeeten ermoglicht. Rasenkanten
und Hochbeete sind aus Cortenstahl gefertigt. Im Garten findet sich ein zweiseitig
begehbarer Schuppen fur zusatzlichen Stauraum und ver schiedene Nutzungen.

Vier PKW-Stellplétze stehen direkt am Haus zur Verfigung, die Vorbereitung fir eine
Wallbox sowie eine Toranlage ist bereits getroffen. Der gedammte Spitzboden bietet
zusatzliche, grof3ziigige Stauflache.

Diese Immobilie vereint gehobene Ausstattungsqualitat mit durchdachten Details und
moder nster Technik —ein Haus, das sowohl Komfort als auch Nachhaltigkeit auf héchstem
Niveau bietet. Vereinbaren Siejetzt Ihren Besichtigungster min, um sich selbst von den
Vorzugen dieses Angebots zu Uber zeugen.
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- Sehr ruhige Wohnlage mit eingewachsenem und eingezdunten Grundstiick
- Sackgassenendlage

- Helle und lichtdur chflutete Raume in M assivbauweise

- Moderne und offen gestaltete Einbaukiiche

- Hochwertige M arkenger éte von Bosch und Bora

- Modernes Gaste-WC

- FuBbodenheizung- und kiihlung im Erd- und Dachgeschoss

- Komplette Smart-Home Steuer ung Uberwiegend Gber Apple HomeKit, Philipps Hue, Eve
und Somfy

- Fenster- und T Ursensoren sowie eine Aul3ensirene

- Energieeffiziente L uft-Warmepumpe

- Photovoltaikanlage: 12 kWp Leistung mit 11 kWh Batteriespeicher
- Aktive Be- und Entlaftungsanlage fur optimales Raumklima

- Hauswasser station mit automatischem Rucksplfilter

- Dreifach verglaste Kunsstofffenster

- Elektrische Rollladen

- Echtholzdielen (Eiche weil3 gedlt) in den Wohn- und Schlafrumen
- Massive Betontreppe, veredelt mit Microzement

- Hochwertiges Dusch- und Wannenbad im Dachgeschoss

- Drel gut geschnittene Schlafzimmer

- MalRgefertigte Einbauschrankein den Zimmern

- Vorbereitete Verkabelung fur ein Sonos L autsprecher system in der Decke
- LED-Spotsdirekt in die Decke gegossen

- Glasfaseranschlussim Haus

- Weitreichendes AuRen-WLAN

- Vielfaltiger Baumbestand samt Hochbeete

- Grol3e Terrasse aus Bankirai mit direktem Zugang zum Garten

- Gar dena Bewasser ungsanlage

- Rasenkanten und Hochbeete aus Cortenstahl

- Zweiseitig begehbarer Schuppen mit zusatzlichem Stauraum

- Vier PKW-Stellplatze direkt am Haus

- Vorbereitung fir Wallbox-Anschluss sowie flir eine Toranlage

- Gedammter Spitzboden mit viel Stauflache
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Die Gemeinde Wattenbek mit rund 3.000 Einwohnern liegt stidlich der L andeshauptstadt
Kiel in Schleswig-Holstein und gehort zum Kreis Rendsburg-Eckernforde. Dieruhigeund
gewachsene Wohnlage zeichnet sich durch eine Uiberwiegend von Einfamilienhausern
gepragte Umgebung sowie eine angenehme, familienfreundliche Nachbar schaft aus. Die
naturnahe L age mit zahlreichen Grinflachen und Feldern in der Umgebung bietet einen
hohen Erholungswert und ladt zu Spazier gangen, Fahrradtouren und vielfaltigen
Freizeitaktivitaten im Freien ein.

Wattenbek bietet durch seine Nahe zu Kiel und die gleichzeitig ruhige L age einen
attraktiven L ebensraum, insbesondere fiir Familien und Berufspendler. Die
infrastrukturelle Versorgung ist gut: Einrichtungen destaglichen Bedarfs, Kinder gérten
sowie Schulen befinden sich in den umliegenden Ortschaften und sind in kurzer Zeit
erreichbar. Erganzend dazu steht im nahegelegenen Kiel ein umfangreiches Angebot an
Einkaufsmdglichkeiten, medizinischer Ver sorgung sowie kulturellen und sportlichen
Einrichtungen zur Verflgung.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut. Uber die nahegelegene Bundesstralze B404 sowie die
Autobahn A215 besteht eine schnelle Verbindung in Richtung Kiel sowiezur A7, dieeine
zligige Erreichbarkeit von Hamburg und Flensburg gewéhrleistet. Die Innenstadt von Kiel
ist mit dem Auto in wenigen Minuten erreichbar. Zudem sorgen regelmaidige
Busverbindungen fiir eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und verbinden
Wattenbek zuverlassig mit Kiel und der Region. Der Bahnhof in Bordesholm ist ful3laufig
erreichbar und bietet eine hervorragende Bahnanbindung, sodass sowohl Kiel als auch
Hamburg bequem und unkompliziert mit dem Zug erreichbar sind.

Das Umland von Wattenbek ist gepréagt von einer grinen, landlichen Umgebung mit hohem
Freizeitwert. Zahlreiche Wege durch Felder und Wiesen sowie nahegelegene

Naher holungsgebiete bieten ideale Voraussetzungen fur Outdoor-Aktivitaten und Erholung
vom Alltag. I nsgesamt ver bindet Wattenbek ruhiges Wohnen im Grinen mit einer
gleichzeitig hervorragenden Anbindung an die stadtische I nfrastruktur der

L andeshauptstadt Kiel.
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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.




ApLOpoG akiviToL: 26053084 - 24582 Wattenbek

PPV PPV PV?0777077

Robert Rothbock

Rathausmarkt 7, 24340 Eckernforde
Tel.: +494351-8838120
E-Mail: eckernfoer de@von-poll.com

www.von-poll.com
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