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A colpo d'occhio

26053074
ca. 209 m2
aduefalde
8

1

2

1933

1 x Carport, 50000
EUR (Vendita), 1 x
superficielibera

1.980.000 EUR
Villa

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

2023

Ristrutturato
massiccio
Terrazza, Bagni di

servizio, Sauna,
Caminetto, Balcone
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Dati ener getici

Pompa di calore Attestato di
idraulica/pneumatica prestazione ener getica
05.02.2036 26.40 kWh/m2a

A+

Pompa di calore

idraulica/pneumatica 2023
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lhre 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.: 0431 -98 26 04 0

Selbststandiger Shop Kiel | Danische StraRe 40 | 24103 Kiel

kiel@von-poll.com | www.von-poll.com/kiel
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Unsere Sponsoring-Partner
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VON POLL IMMOBILIEN

Shop Kiel, Plon, Eckernforde, Neumiinster, Rendsburg & Eutin

Unser Team in Kiel:
ausgezeichnet fur Kompetenz
und Innovationskraft

FAZ INSTITUT SZ Institut
Innovativste
DEUISCHEARSS Umernelhmen
NIV DIGITALE o3¢
INNOVATIVSTE EEEREE

von Poll
Immobilien GmbH

CreditreformC.

FA.Z. INSTITUT
HMEN

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
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Una prima impressione

Diese einzigartige Villa vereint historische Baukunst aus dem Jahr 1933 mit anspruchsvaller,
moder ner Ausstattung und hoher Ener gieeffizienz. Sie befindet sich auf einem grof3ziigigen
Grundstick von ca. 800 m? und bietet eine beeindruckende Wohnflache von etwa 209 m2.
DasHausist nach einer vollstédndigen Kernsanierung und umfangreichen M oder nisierungen
im Jahr 2022 in einem ausgezeichneten Zustand, alle technischen Anlagen einschlieflich
Elektrik und Wasserleitungen wur den vollstdndig erneuert. Der Energieausweis bestatigt die
Energieeffizienzklasse A+, unterstiitzt durch den Einsatz einer moder nen Warmepumpe mit
integrierter Luftungsanlage, die auch per Smarthome steuerbar ist.

Die hochwertige Qualitat der Ausstattung zeigt sich in vielen Details. Im gesamten Haus,
inklusive des Nebengebaudes, sor gt eine individuell regelbar e Ful3bodenheizung fur
angenehme Temperaturen. Die Wande wur den aufwendig mit Marmorino Putz gestaltet,
wahrend individuell gefertigte Eichenttiren und mal3gefer tigte M assivholzeinbauschr dnke
exklusive Akzente setzen. Die Fenster aus Eiche sind mit Wiener Profilen ausgestattet und
verflgen Uber 3-fach Verglasung —auch im Nebengebaude —, sowie mal3gefertigte Plissees.

Der Blick ausfast allen Fenstern und Balkon auf die Kieler Fordeist einzigartig.

Im Erdgeschoss und den weiteren Wohnbereichen unter streichen Schlossdielen aus Eiche
Bianco ohne StolRkante die besonder e Ausstattungsqualitat. Hochwertige Fliesen, teilweise
mit Mustern aus Italien und Spanien, kommen an zahlreichen Stellen zum Einsatz. Die
Kicheund der Hauswirtschaftsraum wurden aus nachhaltigem, massiver Eiche Blanco
gefertigt und verfligen iber moder ne Glasfronten und grof3flachige K eramikar beitsplatten,
erganzt durch einen geraumigen Kiichenblock. Eine absenkbar e Dunstabzugshaube von
Berbel, sowie eine herausragende Schiebetlir mit Glas und Soft-Close-Funktion zwischen
Klche und Essbereich sorgen fur Funktionalitat und Komfort.

Ein Highlight bildet der Winter garten mit Sitzfenster béanken aus Eiche Bianco,

L iftungsfenstern, intelligenter Smarthome-Steuerung und hochwertiger Verschattung, die
sich auch auf der angrenzenden Terrasse per App regulieren lasst. Im Bad stehen ein
Dampfbad mit drei individuell einstellbaren War mestufen sowie eine Regenwasser dusche
zur Verflgung. Ein Jacuzzi fur zwel Personen mit Licht, extra Duschbad, hochwertige
Sanitarobjekte und ein stilvoller alter Kachelofen mit moderner Technik schaffen
komfortable Riickzugsorte.

Fur angenehme Beleuchtung im ganzen Haus sowie im AulRenbereich sorgt ein smart
steuerbar es Philips Hue Lichtsystem. AulRensitzflachen und Dachterrasse sind mit




italienischen Terrassenplatten und einer Milchglasumrandung gestaltet. Sie profitieren von
funf individuell ansteuer baren Wasseranschliissen im Auf3enbereich, einer Zisterne zur
Gartenbewasserung und fur die Toilettennutzung, sowie einer durchdachten
Gartenbeleuchtung mit Kupferdetails.

Ein Carport mit filigranem Dach, Wallbox-Vorbereitung, Kajakhalter und Fahrradbiigel
erganzt die Ausstattung. Steckdosen im Schuppen bieten Lademdglichkeiten fir E-Bikes.
Der grofRe Wintergarten und der Garten mit seinen seltenen Pflanzen bieten viel Raum fur
individuelle Entfaltung.

Diese Immobilie verbindet stilsicher Tradition mit moder ner Technik und exzellenter
Ausstattung. Vereinbaren Sie einen Besichtigungster min, um sich selbst von den
herausragenden Eigenschaften dieser Villa zu Uberzeugen.
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Dettagli dei servizi

- FuBbodenheizung im ganzen Haus, auch im Nebengebaude, individuell regelbar
- Venezianische Wande mit Marmorino Putz

- GBit Netzwerkanschliisse in jedem Raum auch Nebengedude

- Carport mit filigranem Dach

- Eichetiren individuell gefertigt

- Einbauschr énke M assivholz

- 3-fach Verglasung (auch Nebengebaude)

- Schlossdielen (Eiche Bianco) ohne Stol3kante

- 5 Wasseranschliisse im AulRenbereich (auch Dachterrasse)

- hochwertige Fliesen

- Luftungsfenster im Wintergarten per Smarthome steuer bar

- Carport: Vorbereitung fur Wallbox

- Kgjakhalter und Fahrradbiigel

- Sicherheitsttren Essziimmer/Flur, Wintergarten, Haustir und Hintereingang
- Jacuzzi fir 2 Personen mit Licht usw.

- Treppenstufen Beleuchtung

- verstarkte Balken im Wintergarten fir Hangesitz

- Lichtsystem Philips Hue auch fur Aul3enbeleuchtung

- Deckenrundungen

- extra Duschbad

- Wéarmepumpe mit L Gftungsanlage auch per Smarthome steuer bar

- wunder schoner alter Kachelofen mit Technik nach neuestem Stand

- Dunstabzugshaube (absenkbar) von Ber bel

- wunder schone Schiebetiir mit Glas zwischen K iiche und Esszimmer (soft close)
- Nebengebaude mit Ober dachfenster mit Beschattung und Beltiftung

- Hochbeet

- Eichentreppe

- Schuppen mit Steckdosen fir E-Bike

- hochwertige K iiche und HWR aus nachhaltigem Holz ( massive Eiche Blanco),
Glasfronten und Keramik Arbeitsplatten mit grof3em K ichenblock

- Hochwertige Fliesen aus I talien /Spanien zum Teil mit Muster

- einige Raritaten im Garten

- Fenster (Eiche) mit Wiener Profil individuell gefertigt

- italienische Terrassenplatten

- Zisternefur Gartenbewasserung und Toiletten

- Energieausweis A+

- Kupferarbeiten: Dachgauben, Dach Nebengebaude, Fallrohre,




Regenrinnen und AulRenbeleuchtungen

- Plisseesfir alle Fenster individuell gefertigt

- hochwertige Abschattung im Winter garten und auf Terrasse (Dach und
Seiten) einzeln per App/Smarthome steuerbar

- Dampfbad mit 2 Sitzplatzen in 3 Warmestufen und Farbeinstellung und
Regenwasser dusche

- Galerieund Wintergarten mit Sitzfensterbanken (Eiche Bianco)

- Kabelanschluss bzw. I nternet Giber Vodafone oder 4G/5G Router mdglich
- Dachterrasse mit Milchglasumrandung

- Bewasserung mit 5 ver schiedenen Bereichen

- alleskernsaniert, allesneu (auch Elektrik, Wasserleitungen usw.)
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Tutto sulla posizione

Das Objekt in Heikendorf liegt in einer ruhigen, verkehrsarmen Sackgasse im Ortsteil
Heikendorf, nur wenige Gehminuten von der Kieler Forde entfernt. Die Umgebung ist
gepragt von Einfamilienhausern und bietet eine angenehme, eher gehobene Wohnqualitéat
mit guter Nahe zu Naher holungsgebieten und zum Ortszentrum.

Die Verkehrsanbindung ist insgesamt gut: Uber die Bundesstrafie 502 besteht eine schnelle
Verbindung nach Kiel, die mit dem Auto in etwa 10 bis 15 Minuten erreichbar ist. Zusatzlich
ist Heikendorf in den regionalen Busverkehr eingebunden, sodass regelmaflige
Verbindungen nach Kiel und in die umliegenden Orte bestehen. Als besondere Alternative
bietet sich die Fahrverbindung Uber die Férde an, die eine attraktive und oft zligige
Verbindung nach Kiel ermdoglicht.

I nsgesamt handelt es sich um eineruhige, kiistennahe Wohnlage mit solider
Verkehrsanbindung, dievor allem fur Pendler nach Kiel gut geeignet ist, auch wenn der
offentliche Nahver kehr weniger dicht ausgebaut ist alsin einer Grof3stadt.

Innerhalb einer Autostunde am internationalen Flughafen Hambur g.




Codice oggetto: 26053074 - 24226 Heikendorf

Ulteriori informazioni

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.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Robert Rothbock

Danische StralRe 40, 24103 Kiel
Tel.: +49431-9826040
E-Mail: kiel@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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