VON POLL

Bredstedt

Saniertes Einfamilienhaus mit beheiztem
Wintergarten auf einem Traumgrundstick

CODICE OGGETTO: 25266018

VON POLL

IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 460.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 128 m2 « VANI: 4 . SUPERFICIE DEL TERRENO: 770 m?
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A colpo d'occhio

25266018

ca. 128 m2
4

3

1

1925

1 x superficie libera,
1 x Garage

460.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2024

Ristrutturato
massiccio

Bagni di servizio,
Cucina componibile
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one
Gas energetica
20.08.2035 94.80 kWh/mz2a
C
Gas
1925
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Planimetrie

Garage j

5,90




3,00 1,90

00'€

Schlafzimmer

Sv'e

3,50
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Una prima impressione

Dieses in ruhiger und dennoch zentrumsnaher Lage von Bredstedt zum Verkauf
stehende Einfamilienhaus ist das beste Beispiel daflir, dass man durch gezielte
Sanierungsmalnahmen, Aus- und Anbauten sowie viele Extras aus einem alteren
Gebaude ein wahres Kleinod schaffen kann.

Im Jahr 1925 in massiver Bauweise errichtet, wurde diese Immobilie im Zeitraum von
1977 bis einschlieBlich 2025 kernsaniert. Das spiegelt sich auch in dem sehr guten
Endenergieverbrauchswert wider (Stufe C).

Exemplarisch, und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, seien hier erwéhnt:

- 1977: Dammung und Erneuerung der Fassade

- 2000: ebenerdiger Anbau, Umbaumaf3nahmen, Errichtung des grof3en Wintergartens
und der grof3ziigigen Garage

- 2010: Dacherneuerung

- 2014: Erneuerung der Kiiche

- 2017: Baderneuerung

- 2021: Einbau einer neuen Gastherme mit noch laufendem Wartungsvertrag

- 2022: Sanierung Treppenhaus in Haus, der WC-Anlagen, der Teichanlage, Einbau von
Rollladen, sowie der Senkrechtmarkisen beim Wintergarten

- 2024: komplette Sanierung der Garage und Terrassen; neue Teichplattform (WPC),
Sanierung des Kellerabgangs

- 2025: neuer Kompressor fur den Grundwasserbrunnen, neue Fliegengitter im
Wintergarten

... und vieles mehr.

Das Erdgeschoss bietet neben dem Wohn-/Esszimmer mit offener Einbaukiiche, sowie
dem Gaste-WC, insbesondere durch den Anbau mit Hauswirtschaftsraum, dem
modernen und gerdumigen Duschbad nebst Einlaufdusche, sowie dem Schlafzimmer die
Moglichkeit des ebenerdigen Wohnens. Auf dem Anbau ist eine PV-Anlage bereits
aufgebaut.

Ein Anschluss an das funktionierende Glasfasernetz ist vorhanden.

Vom Wohnzimmer aus gelangt man in den rd. 21 m2 grof3en und sehr hohen
Wintergarten mit Ful3bodenheizung. Senkrechtmarkisen bieten entsprechenden
Sonnenschutz. Hier lasst es sich zu jeder Jahrerszeit gut leben, und man geniel3t den
Blick in den sehr schonen Garten.




Im Obergeschoss erreicht man direkt am Ende der Treppe einen optionalen Arbeitsplatz.
Von dort aus geht es in 2 miteinander verbundene Schlaf-/Kinderzimmer, wobei das
hintere zuséatzlich tber ein eigenes separates WC verfigt.

Neben der Fille an Details, und dem tollen Wintergarten, ist der Au3enbereich sicherlich
das Highlight dieser Immobilie.

Die modernisierten Terrassenflachen fihren zu den gepflegten Rasenflachen und dem
beeindruckenden Teich mit neuer Teichplattform aus WPC. Um hier den Feierabend
genieRen zu kénnen, bendtigt man nicht viel Fantasie.

Dahinter schlie3t sich das schone Gartenhaus im "Schwedenstil" mit separatem
Gerateabteil an. Auch hier kdnnen gemiitliche Abende genossen werden. Im Geratabtell
befindet sich eine moderne Grundwasserpumpe.

Der Gartenbereich ist windgeschutzt und abgeschlossen. Ein Zugang ist nur durch das
Haus, den Wintergarten, sowie durch die frisch sanierte Garage mit elektrischem Rolltor

und groRRzligiger, doppelfltigliger Gartenttir moglich.

Nutzen Sie die Gelegenheit einer persdnlichen Besichtigung, um sich von dieser
Immobilie Uberzeugen zu lassen.

Wir freuen uns auf Sie.
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Dettagli dei servizi

- 4 Zimmer, offene Einbaukiche, modernes Duschbad mit Einlaufdusche, 2 Gaste-WC,
Hauswirtschaftsraum

- 1 kleiner Kellerraum, ebenfalls saniert

- FuRbodenbelag: Fliesen, Tarkett

- Kunststofffenster mit Isoverglasung und Rollladen

- Gasheizung aus 2021

- Glasfaseranschluss

- sanierte Garage mit elektrischem Tor

- groBer Wintergarten mit FuBbodenheizung und Senkrechtmarkisen

- schones, abgeschlossenes und liebevoll angelegtes Grundstiick

- Teich mit neuer Teichplattform (WPC)

- groRRes Gartenhaus im "Schwedenstil" mit separatem Gerateabteil und eigenem
Brunnnen

- vorbereitete kleine PV-Anlage auf dem Anbau
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Tutto sulla posizione

Bredstedt ist eine Kleinstadt in Nordfriesland, 4 km Luftlinie von der Nordsee entfernt.

Die Stadt, Sitz des Amtes Mittleres Nordfriesland, bietet seinen Einwohnern wie Touristen
mit seiner sehr gut ausgebauten Infrastruktur alles, was das Herz begehrt.

Von Einkaufsmoglichkeiten, Bildungseinrichtungen, das beheizte Erlebnisbad, tiber Arzte
bis hin zu einem umfangreichen Sportangebot, bleiben kaum Wunsche offen.

In den Gewerbegebieten haben sich Unternehmen unterschiedlichster Branchen
angesiedelt.

Die Verkehrsanbindung tber die B5 bzw. den Fernbahnhofanschluss nach Sylt bzw.
Hamburg ist als sehr gut zu bezeichnen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 94.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1925.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Thorsten Lemcke

Friedrichstral3e 40, 25746 Heide
Tel.: +49 481 - 12 09 49 55
E-Mail: heide@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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