‘ VON POLL

Melsdorf

Einfamilienhaus mit grofem Potenzial im Grunen
auf Hanggrundsttick
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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 Neumiinster | GroRflecken 48 | 24534 Neuminster | neumuenster@von-poll.com

.com/neumue;
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Eine ausgezeichnete Wahl:
VON POLL IMMOBILIEN.

Capital HOCHSTE

@ Ul B UNTERNEHMEN REPUTATION
Y - DES JAHRES
e HEIT

Top-Makler Kiel

Hochstnote fir

Il Immobilien

FA.Z. INSTITUT —_—
— FA.Z. INSTITUT
DEUTSCHLANDS

DIGITALE DEUTSCHLANDS
BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

www.von-poll.com
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Zusammen fiir sportliche Spitzenleistungen
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IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen Ilhnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestatigen Sie Eigentimern und
Maklern lhre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen
Vorsprung gegeniiber anderen Kaufinteressenten
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Dieses freistehende Einfamilienhaus mit klassischem Satteldach bietet eine seltene
Gelegenheit fiir alle, die den Wunsch haben, eine Immobilie nach eigenen Vorstellungen
grundlegend zu sanieren und zu gestalten.

Das Haus wurde 1961 in massiver Bauweise errichtet und befindet sich auf einem
abschiissigen Hanggrundstlick mit insgesamt 998?mz2 Flache. Durch die Hanglage ergibt
sich eine besondere architektonische Ausrichtung mit teils versetzten Ebenen, die
zusatzliche Moglichkeiten, aber auch planerische Herausforderungen mit sich bringt.

Die reine Wohnflache von rund 121?m?2 verteilt sich auf Erd- und Dachgeschoss. Hinzu
kommt ein ausgebauter Spitzboden sowie ein Teilkeller mit ca. 40?m2 und mehreren
Nutzraumen. Trotz einzelner Modernisierungen in den vergangenen Jahrzehnten befindet
sich die Immobilie heute in einem sanierungsbedurftigen Zustand.

Das Erdgeschoss verfugt Gber ca. 67?m2 Wohnflache und bietet neben einem Flur und
einem Wannenbad (Bj. 1993) auch eine Sauna sowie ein Schlafzimmer und ein halbes
Zimmer. Der Bereich der Wohnkuiiche ist mit einem Kaminofen ausgestattet und 6ffnet
sich zum Kaltwintergarten mit rund 7,9?m?2 — dieser ist nicht beheizt, bietet aber einen
schonen Blick ins Grine. Angeschlossen an ein Durchgangszimmer befindet sich der
grof3zuigige Wintergarten mit Innenpool (ca. 45?m?2), der 1997 errichtet wurde. Der Pool
selbst hat eine Flache von etwa 17?m2 und eine Tiefe von ca. 1,50?Metern. Aufgrund der
Bausubstanz und Technik (inkl. Pooltechnikraum im Keller) ist auch dieser Bereich
sanierungsbedurftig.

Im Dachgeschoss (ca. 53?m?) stehen zwei weitere Schlafzimmer, ein halbes Zimmer
sowie ein Duschbad (ausgebaut 1994) zur Verfligung. Ein ausgebauter Spitzboden
erganzt das Raumangebot und kann flexibel genutzt werden.

Der Teilkeller bietet mehrere Nutzrdume, darunter einen Heizungsraum, einen
Hobbyraum sowie zwei Flure — einer davon mit direktem Ausgang ins Freie. Aufgrund
von Feuchtigkeitsproblemen im Keller ist dieser Bereich aktuell nur eingeschrankt nutzbar
und musste ebenfalls saniert werden.

Zu den Ausstattungsmerkmalen gehoéren Fliesen-, Laminat- und Teppichbéden; jedoch
ist der Bodenaufbau insgesamt in die Jahre gekommen und bedarf einer Erneuerung. Im
Laufe der Jahre wurden einzelne Sanierungen durchgefihrt, darunter:




- 2016: Neue Gasheizung und neue Einbauklche

- 1997: Wintergarten mit Innenpool

- 1996: Umbau einer Garage in wohnéhnliche Raume

- 1994: Ausbau des Dachgeschosses, Duschbad, Kaltwintergarten, Photovoltaikanlage
und Solarthermie

- 1993: Neue 2-fach verglaste Holzfenster mit Sprossen, neues Wannenbad, Sauna

- 1966: Bau der Garagen und Lagerraume

Die Immobilie verfugt tber vier Garagen sowie vier AufRenstellplatze, was sie auch fir
Haushalte mit mehreren Fahrzeugen oder gewerbliche Nutzungskonzepte interessant
machen kann. Zwei Terrassen — eine mit Stdausrichtung, eine mit Westausrichtung —
bieten gute Sonnenlagen, wenn das Grundstlick wieder hergerichtet ist.

Trotz einiger Defizite bietet diese Immobilie gro3es Entwicklungspotenzial fir
handwerklich versierte Kaufer, Bautrager oder Investoren, die bereit sind, in eine
umfassende Sanierung zu investieren. Das Grundsttick in Hanglage bietet zudem
architektonisch reizvolle Mdglichkeiten, ist jedoch bei zukiinftiger Planung und Gestaltung
ebenfalls zu bericksichtigen.

Fazit: Dieses Objekt ist nichts fur Schnellentschlossene — aber eine Chance fur
Visiondre. Wenn Sie ein Haus suchen, das Sie grundlegend nach lhren eigenen
Winschen und Vorstellungen gestalten kénnen, dann freuen wir uns auf Ihre
Kontaktaufnahme. Wir zeigen Ihnen die Immobilie gerne bei einer personlichen
Besichtigung — mit realistischem Blick auf ihren Zustand und das, was daraus entstehen
kann.

Vereinbaren Sie noch heute lhren personlichen Besichtigungstermin und erleben Sie
dieses Haus hautnah. Nutzen Sie vorab die Mdglichkeit eines virtuellen Rundgangs tber
den QR-Code auf der vierten Seite des Exposés.
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Allgemeine Informationen:

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Satteldach

- Baujahr: 1961, massive Bauweise

- Wohnflache: ca. 121,03 m? (EG: 67,31 m? | DG: 53,72 m?)
- Grundstiick: 998 m2 (Hanggrundsttick, abschiissig)
- Ausgebauter Spitzboden

- Teilunterkellerung ca. 40 m2 (feucht)

- Bodenbelage aus Fliesen, Laminat & Teppich
AulRenanlagen:

- Zwei Terrassen (Sid- und Westausrichtung)

- Vier PKW-Stellplatze im Freien

- Vier Garagen

Technik und getétigte Sanierungen:

- Neue Gasheizung (2016)

- Neue Einbaukiche (2016)

- Photovoltaikanlage und Solarthermie (1994)

- 2-fach verglaste Holzfenster mit Sprossen (1993)
- Wintergarten mit Pool (1997)

- Duschbad im DG (1994)

- Wannenbad im EG (1993)

- Sauna (1993)

- Kaltwintergarten (1994)

- Ausbau Dachgeschoss (1994)

- Garagenbau & Lagerrdume (1966)

Zustand:

- Keller weist Feuchtigkeit auf

- Haus und Wintergarten sanierungsbedurftig
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Die charmante Gemeinde Melsdorf liegt am westlichen Stadtrand von Kiel im
malerischen Kreis Rendsburg-Eckernférde und zahlt rund 2.000 Einwohner. Sie vereint
auf gelungene Weise die Ruhe und Naturnahe des landlichen Lebens mit der direkten
N&he zur schleswig-holsteinischen Landeshauptstadt. Melsdorf ist ein Ort flir Menschen,
die die Vorziige eines modernen, gut vernetzten Wohnstandorts zu schatzen wissen —
ohne auf dorflichen Charme verzichten zu mussen.

Die traditionsreichen Hofe und das gepflegte Ortshild spiegeln das landliche Erbe wider,
waéhrend gleichzeitig eine zeitgeméal3e Infrastruktur fir eine hohe Lebensqualitat sorgt.
Familien, Paare wie auch Ruhestandler profitieren von Einrichtungen wie einer
Grundschule, einem Kindergarten, einer Volkshochschule, Sportvereinen, einer
Freiwilligen Feuerwehr sowie einer arztlichen Versorgung vor Ort. Auch
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, ein Bécker, ein Friseur und ein Zahnarzt
sind bequem erreichbar.

Ein besonderes Plus ist die hervorragende Verkehrsanbindung: Uber die Autobahnen
A210 und A215 sowie die BundesstraRe B76 gelangt man in wenigen Minuten nach Kiel
oder in die umliegenden Stadte. Der ortliche Bahnhof bietet zudem eine direkte
Bahnverbindung, ideal fur Berufspendler und Schiiler. Auch die Nord- und Ostsee sind
schnell erreichbar — perfekt fur kurze Ausflige am Wochenende.

Im Gewerbegebiet an der Otto-Flath-StralRe entwickeln sich neue Angebote, darunter ein
Hotel und ein geplantes Restaurant mit gehobener Kiiche, die den Ort weiter aufwerten.
Umfangreichere Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistungen finden sich in den
nahegelegenen Kieler Stadtteilen Mettenhof und Russee.

Melsdorf bietet eine lebendige, engagierte Gemeinschatft, ein vielseitiges Freizeit- und
Kulturangebot und ein sicheres, familienfreundliches Umfeld. Die Kombination aus
naturnahem Wohnen und stadtischer Nahe macht die Gemeinde zu einem besonders
attraktiven Wohnstandort in der Region Kiel.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 209.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1961.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Robert Rothbock

Grol¥flecken 48, 24534 Neumdinster
Tel.: +49 4321 -87 7548 0
E-Mail: neumuenster@von-poll.com

www.von-poll.com
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