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Neumuinster — Wittorf

Gestalten, wohnen, geniel3en — Grol3zugige
Doppelhaushalfte mit viel Platz und grofl3em Garten
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IMMOBILIEN
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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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.
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Zusammen flr sportliche Spitzenleistungen
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Diese massive Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1922 mit einem Anbau von 1953 bietet
auf insgesamt ca. 147,55 m2 Wohnflache und 31,51 m2 Nutzflache gro3zligigen Raum
zum Wohnen und Arbeiten. Das Grundstiick umfasst 1.027 m2 und Uberzeugt durch
einen grof3en, vollstandig eingefriedeten Garten mit Stid-/West-Ausrichtung, einem
kleinen Teich, einem Gewachshaus, einem Brunnen fiir die Grundwasserpumpe, einer
Terrasse, einem Aul3engrill sowie einem Fahnenmast. Die Lage ist zentrumsnah, jedoch
befindet sich die Immobilie in einer vielbefahrenen 50er-Zone, sodass kurze Wege zu
Einkaufsmoglichkeiten und offentlichen Einrichtungen gewahrleistet sind.

Im Erdgeschoss mit einer Wohnflache von ca. 106,46 m2 und einer Raumhdhe von ca.
2,82 m stehen ein Eingangsbereich, ein Gaste-WC (2003 erneuert), ein Vollbad (2003
saniert) mit Badewanne, Dusche und Anschluss fiir die Waschmaschine sowie einem
neuen Durchlauferhitzer (2023), ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, ein Esszimmer, die
Kiiche mit Einbaukiche (2009), ein Vorratsraum und ein Hobbyraum zur Verfigung.

Das Dachgeschoss umfasst ca. 41,09 m2 Wohnflache bei einer Héhe von ca. 2,45 m und
bietet einen Ankleidebereich, einen Flur sowie zwei Schlafzimmer, die flexibel als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen.

Das Kellergeschoss bietet auf ca. 21,17 m2 Nutzflache zwei Raume mit einer Hohe von
ca. 1,73 m. Zwei weitere, von auf3en zugangliche Nebenraume im Erdgeschoss mit
insgesamt 10,34 m2 schaffen zusatzlichen Stauraum.

Die Ausstattung ist einfach, die Immobilie befindet sich in sanierungsbeditirftigem Zustand
und bietet dadurch viel Potenzial zur individuellen Gestaltung. Hervorzuheben sind die
Holztreppe, die Holzdecken zwischen Erd- und Dachgeschoss, Uberwiegend
holzvertafelte Decken, zwei Kunststofffenster im Dachgeschoss (2010, 2-fach verglast),
alle weiteren Holzfenster (2-fach verglast, 1978 und 1990), drei einfach verglaste
Dachflachenfenster, eine Haustlr aus Kunststoff (2004), ein neuer
Elektrosicherungskasten (2003), Leitungen und Elektrik aus ca. 1979, eine Gasheizung
(2004), Bodenbelage aus Fliesen, Laminat, Teppichboden und Linoleum sowie
Glasfaser, Kabel-TV und SAT-Anlage. AuRRenrollladen sind nicht vorhanden.

Die AulRenanlagen sind vielseitig nutzbar und bieten ein Doppelcarport (2009) mit

angrenzender Werkstatt und Starkstromanschluss, fiunf PKW-Stellplatze auf der
gepflasterten Auffahrt, ein Gewachshaus, einen Blechschuppen, die Terrasse, den Teich,




einen Brunnen fur die Grundwasserpumpe sowie einen Auf3engrill und einen
Fahnenmast. Uber den Carport gelangt man direkt zum hinteren Teil des Grundstiicks.

Das Haus ist ab dem 04.11.2025 frei verfugbar und eignet sich sowohl fir den
Selbstbezug als auch fiir die Neuvermietung. Teilweise vorhandene Feuchtigkeit im
Keller ist zu beachten.

Insgesamt Uberzeugt diese Doppelhaushélfte durch die Kombination aus grof3ziigiger
Wohnflache, vielseitigen AuRenanlagen sowie der zentralen Lage. Trotz des
sanierungsbedurftigen Zustands eroffnet die Immobilie zahlreiche Moglichkeiten flr
Familien oder Investoren, die das Haus nach eigenen Vorstellungen modernisieren und
gestalten mochten. Uberzeugen Sie sich selbst von dieser Immobilie — vereinbaren Sie
noch heute Ihren personlichen Besichtigungstermin und erleben Sie den Charme dieses
Hauses hautnah. Nutzen Sie vorab die Moglichkeit zu einem virtuellen Rundgang tber
den QR-Code auf der vierten Seite im Exposeé.
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Bau & Lage:

- Massive Doppelhaushalfte mit Satteldach, Baujahr 1922, Anbau 1953

- Zentrumsnahe Lage in vielbefahrener 50er Zone

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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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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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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Robert Rothbock

Grof3flecken 48, 24534 Neumdiinster
Tel.: +49 4321 -87 75480
E-Mail: neumuenster@von-poll.com

www.von-poll.com
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