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ca. 150 m2
Telhado de sela
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4 x Lugar de
estacionamento ao ar
livre

729.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

Solido
Terrago, WC de

hospedes, Jardim / uso
partilhado
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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Bomba de calor ar- 28.00 kWh/m2a
agua
08.08.2030 A+

2022

Bomba decalor ar-
agua
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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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Unser Team in Kiel:

ausgezeichnet fir Kompetenz
und Innovationskraft

FA.Z INSTITUT SZ Institut

Innovativste
DEUTSCHLANDS Unternehmen
DIGITALE 2025
VORREITER

von Poll
EN Immobilien GmbH

Anawse

DEUTSCHLANDS
INNOVATIVSTE

Creditreform&

F.A.Z. INSTITUT

DEUTSCHLANDS
BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

U':‘TERNEHMEN
DES JAHRES

IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen lhnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestétigen Sie Eigentiimern und
Maklern Ihre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen
Vorsprung gegentiber anderen Kaufinteressenten.

www.von-p
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Unsere Sponsoring-Partner
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VON POLL IMMOBILIEN
Shop Kiel, P16n, Eckernforde, Neumiinster, Rendsburg & Eutin




Numero da propriedade: 26053084.1 - 24582 Wattenbek

Uma primeira impressao

Siewlnschen sich ein ruhiges, hochwertiges Zuhause, ohne auf die Nahe zu Kiel, Hamburg
und eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung ver zichten zu missen?

Willkommen zu dieser moder nen und hochwertig ausgestatteten mmobilie, einem
Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2022, das auf einer Grundstticksflache von ca. 691 m? eine
Wohnflache von ca. 150 m2 bietet. Das Haus tiber zeugt durch seine neuwertige Bauweise und
befindet sich in einer sehr ruhigen Wohnlage am Ende einer Sackgasse mit eingewachsenem
und eingezauntem Grundstiick. Die massive Bauweise sor gt gemeinsam mit der
FuRbodenheizung und -ktihlung, die sowohl im Erdgeschoss als auch im Dachgeschoss
installiert ist, fir ein angenehmes Wohngefunhl.

Beim Betreten des Hauses empféangt Sie ein grof3zigiger 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
lichtdurchfluteten Wohnbereiche tberleitet. 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 Einbauktiche 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 Einbauktiche werden
durch eine grof3e K ochinsel erganzt, und von hier aus erschlieen sich Sichtachsen in den
Garten und zum Essbereich. Im Wohn- und Essbereich fallt der Blick auf die
durchgehenden Eiche-Dielen sowie grof3flachige Fensterfronten, die fur ein angenehmes
Tageslicht sorgen. LED-Spotssind direkt in die Decke eingegossen und sorgen fir eine
zurtickhaltende, effiziente Beleuchtung.

Fir eine zeitgemale, nachhaltige Energiever 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 Entliftungsanlage sor gt stetsfir ein
optimales Raumklima. Die dreifach verglasten Kunststofffenster sind mit elektrischen
Rollladen ausgestattet. Dar Giber hinaus verfigt die Immobilie Gber ein umfangreiches
Smart-Home-System, Uber das zahlreiche Funktionen zentral gesteuert und automatisiert
werden kdnnen. Hier zu zéhlen die gesamte I nnen- und Aul3enbeleuchtung, samtliche
Rollladen, vier AuRenkameras, eine Turklingel mit Kamerafunktion, das Offnen und




Schlief3en der Haustlr 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 vorber eitete
Verkabelung fir ein Sonos-L autsprechersystem in der Decke. Das weitreichende Aul3en-
WLAN und eine Gar dena-Bewasser ungsanlage sind ebenso vorhanden. Der Auf3enbereich
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-Stellplatze stehen direkt am Haus zur Verfiigung, die Vorbereitung fir eine
Wallbox sowie eine Toranlage ist bereits getroffen.

Diese Immobilie vereint gehobene Ausstattungsqualitat mit durchdachten Details und
moder nster Technik —ein Haus, das sowohl Komfort alsauch Nachhaltigkeit auf hdchstem
Niveau bietet.
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Detalhes do equipamento

- 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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Tudo sobrealocalizacao

Die Gemeinde Wattenbek mit rund 3.000 Einwohnern liegt stidlich der L andeshauptstadt
Kiel in Schleswig-Holstein und gehort zum Kreis Rendsburg-Eckernforde. Als Teil des
Amtes Bordesholm geht Wattenbek unmittelbar in den Ort Bordesholm Uber. Dadurch
profitieren die Bewohner von einer hervorragenden Infrastruktur, die gr6i3tenteils sogar
fuBlaufig erreichbar ist. Neben ver schiedenen Supermarkten und weiteren
Einkaufsmoglichkeiten stehen mehrere Kinder garten, Schulen, Arzte, Apotheken sowie
zahlreiche Angebote des taglichen Bedarfs direkt im benachbarten Bordesholm zur
Verfligung. Diese besondere Kombination aus ruhigem Wohnen im Griinen und der
unmittelbaren Nahe zu einem hervorragend ausgestatteten Zentralort macht den Standort
besonders attraktiv.

Dieruhige und gewachsene Wohnlage zeichnet sich durch eine Gberwiegend von
Einfamilienh8user n gepr agte Umgebung sowie eine angenehme, familienfreundliche
Nachbar schaft aus. Gleichzeitig bietet die naturnahe L age mit zahlreichen Grinflachen,
Feldern und Rad- sowie Wanderwegen einen hohen Erholungswert und vielfaltige

M dglichkeiten zur Freizeitgestaltungim Freien.

Wattenbek Uberzeugt nicht nur durch seine Néhe zu Kiel, sondern auch durch seine
ausgezeichnete L age flr Berufspendler. Die Landeshauptstadt Kiel ist sowohl mit dem Auto
als auch mit offentlichen Verkehrsmitteln in kurzer Zeit erreichbar. Dar Giber hinausist der
Standort auch fur Pendler und Vielreisende dul3er st attraktiv: Der Bahnhof Bordesholm ist
bequem fulBlaufig erreichbar und bietet regelmallige Zugver bindungen unter anderem nach
Kiel, Hamburg, Neumtnster und Flensburg sowie mit guten Umsteigemdoglichkeiten in
Richtung L Gibeck und Berlin. Erganzt wird dies durch die hervorragende Anbindung an das
Autobahnnetz. Uber die A215 mit Anschluss an die A7 sowie iiber die nahegelegene
B404/A21 bestehen schnelle Verkehrsverbindungen in Richtung Hamburg, Flensburg und in
den Suden Deutschlands. Damit eignet sich der Standort gleichermaf3en fur Pendler wie
auch fur Menschen mit Uberregionalen beruflichen oder privaten Reisezielen.

Dieinfrastrukturelle Versorgung ist insgesamt ausgezeichnet. Die Kombination aus den
Einrichtungen in Wattenbek und dem direkt angrenzenden Bordesholm bietet kurze Wege
im Alltag, wahrend Kiel mit seinem umfangreichen Angebot an Einkaufsmoglichkeiten,
medizinischer Versorgung sowie kulturellen und sportlichen Einrichtungen das Angebot
zusatzlich erganzt.




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

Naher holungsgebiete schaffen ideale Voraussetzungen fir Spaziergange, Fahrradtouren und
Erholung vom Alltag. | nsgesamt verbindet Wattenbek die Vorziige einesruhigen
Wohnstandortsim Grinen mit der Infrastruktur Bordesholms sowie einer hervorragenden
Erreichbarkeit der Wirtschafts- und L ebensrdume Kiel, Hambur g sowie weiterer Stadtein
Schleswig-Holstein und Norddeutschland.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Robert Rothbock

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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