Kiel — Kroog

Naturnahe Ortsrandlage mit Ausbaureserve im
Dachgeschoss

Objektnummer: 26053059

KAUFPREIS: 475.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 105 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 775 m?2
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Auf einen Blick

26053059 475.000 EUR

ca. 105 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision 3,57

5 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1 renovierungsbeddrftig

1980

1x Freiplatz, 1x Massiv

Garage ca. 170 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbauktliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Bedarfsausweis
1791 kWh/m?a
19.03.2036 F
1980
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Die Immobilie

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0431 -98 26 040

Selbststandiger Shop Kiel | Danische Strae 40 | 24103 Kiel

kiel@von-poll.com | www.von-poll.com/kiel
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Die Immobilie

Unsere Sponsoring-Partner

VON POLL IMM
Shop Kiel, P16n, Eckernforde, Neumiinster, Rendsburg & Eutin

Unser Team in Kiel:

ausgezeichnet fir Kompetenz
und Innovationskraft

FAZ INSTITUT SZ Institut

I tivste
DEUTSCHLANDS L;‘I:‘t:‘:\elhm:n
DEUTSCHLANDS DIGITALE

INNOVATIVSTE VORREITER

FAZ INSTITUT

DEUTSCHLANDS
BEGEHRTESTE
IMMOBILIENMAKLER

1 NEHMEN |
DES JAHRES
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Die Immobilie
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IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen Ihnen 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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Ein erster Eindruck

Willkommen zu einer Immobiliengelegenheit, die reich an Potenzial und vielfaltigen
Nutzungsmaoglichkeiten ist. Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1980 Uberzeugt
durch seine durchdachte Wohnflache von etwa 105 m? und befindet sich auf einem ca.
775 m? groBen Grundstlick. Die Lage in einer beliebten Wohngegend, kombiniert mit
einer verkehrsberuhigten Sackgassenlage am Feldrand, bietet einen Blick ins Griine
und schafft eine angenehme Wohnatmosphare.

Das massiv gebaute Haus mit rotem Verblendmauerwerk und Gberdachtem
Eingangsbereich eignet sich besonders fiir Kaufer, die Wert auf eine solide Substanz
legen und eigene Wohnideen realisieren mochten. Die Immobilie befindet sich in einem
renovierungsbedurftigen Zustand mit normaler Ausstattungsqualitat, wodurch
individuelle Gestaltungsmdglichkeiten er6ffnet werden.

Der groBzugige Grundriss im Erdgeschoss bietet viel Platz fir Ihre Wiinsche. Neben
dem groBen, lichtdurchfluteten Wohnzimmer mit direktem Zugang zur teilweise
Uberdachten Terrasse und dem naturnahen Garten erschlieBen sich auf dieser Ebene
weitere attraktive Bereiche: Ein separates Esszimmer mit Zugang zur Kiiche, das
Potenzial fUr eine Klichenerweiterung bietet, erganzt das Raumkonzept. Das Gaste-WC
mit Fenster sowie ein Wannenbad mit Bidet erleichtern den Alltag und stehen flr eine
familienfreundliche Raumaufteilung. Auch das Wohnen im Erdgeschoss ist dank eines
vorhandenen Schlafzimmers ohne Weiteres maoglich.

Die FuBbodenheizung im Erdgeschoss sorgt auch an klihleren Tagen flir angenehme
Wiarme. Uberwiegend manuell bedienbare Rollldden bieten zusatzlichen Komfort.
Kunststofffenster aus dem Jahr 2002 im Dachgeschoss steigern den energetischen
Wert. Dachschragenfenster (2002) im Dachgeschoss sorgen fiir gute
Lichtverhaltnisse. Das Dachgeschoss selbst ist aktuell als Nutzflache erschlossen und
genehmigt und bereits zum Teil im Ausbau, wobei drei gut geschnittene Zimmer
vorhanden sind (teilweise noch im Rohbau). Ein Duschbad ist im Rohbau vorbereitet,
sodass mit handwerklichem Geschick weiterer Wohnraum entstehen kann.

Im Kaufpreis sind Baumaterialien wie Fermacellplatten und Dammstoffe bereits
enthalten und erleichtern die Fertigstellung der begonnenen AusbaumaBnahmen. Der
Vollkeller mit mehreren, durch Fenster belichteten Raumen, eroffnet vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten — ob als Hobbyraum, Lagerflache oder Werkstatt.

Das Angebot wird durch den Garten mit freiem Blick auf das Naturschutzgebiet und
Preetzer Klosterforst, einer groBen (teilweise liberdachten) Terrassenflache sowie
einer Garage aus dem Jahr 1982 sinnvoll abgerundet. Praktischerweise liegt bereits ein
Glasfaserkabel in der StraBe und stellt die zeitgemaBe Internetanbindung sicher.




Dieses Haus bietet Eigentiimern mit Gestaltungsanspruch und Weitblick die
Gelegenheit, ein Eigenheim nach eigenen Vorstellungen zu schaffen und dabei von den
bereits vorhandenen Aus- und Anbaumoglichkeiten sowie der gewachsenen Lage zu
profitieren.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen
wir [hnen gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

- Beliebte Wohngegend

- Verkehrsberuhigte Sackgassenlage

- Feldrandlage mit Blick auf das Naturschutzgebiet und Preetzer Klosterforst
- Massivbauweise

- Verblendmauerwerk in rot

- Uberdachter Eingangsbereich

- GroBzugiger Grundriss im Erdgeschoss

- Gaste-WC mit Fenster

- Wannenbad mit Bidet im Erdgeschoss

- Esszimmer mit Zugang zur Kiiche und Potenzial flir Kichenerweiterung

- Sehr groBes und lichtdurchflutetes Wohnzimmer

- Direkter Zugang zur Terrasse (Teilweise lberdacht) und in den Garten

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Gasbrennwertherme aus 2017

- Ausbaufahiges Dachgeschoss (aktuell Nutzflache, teilweise Ausbau begonnen)
- Dachgeschoss mit drei gut geschnittenen Zimmern

- Vorbereiteter Rohbau fir ein Duschbad im Dachgeschoss

- Im Preis sind viele Baumaterialien enthalten (Fermacellplatten, Dammstoffe etc.)
- Kunststofffenster aus 2002 im Dachgeschoss

- Rollldaden Uberwiegend manuell

- Dachschragenfenster (2002) fir gute Belichtung im Dachgeschoss

- Vollkeller

- Kellerraume mit Fenstern und vielseitiger Nutzung

- Weitlaufiger Garten mit mit Blick in die Natur

- GroBe Terrassenflache, zum Teil Uberdacht

- Garage aus dem Jahr 1982

- Glasfaserkabel liegt in der StraBBe




Objektnummer: 26053059 - 24146 Kiel — Kroog

Alles zum Standort

Kroog, ein attraktiver Stadtteil im Stdosten von Kiel, zeichnet sich durch seine ruhige,
gewachsene Wohnstruktur und die naturnahe Umgebung aus. Die Nachbarschaft
besteht Uberwiegend aus Einfamilienhausern und kleinen Wohnanlagen, die ein
familienfreundliches und entspanntes Wohnumfeld schaffen. Die unmittelbare Nahe zu
weitlaufigen Grinflachen, Feldern und Naherholungsgebieten bietet ideale
Voraussetzungen flir Spaziergange, Sport und Freizeitaktivitaten im Grinen.

Trotz der naturnahen Lage profitieren die Bewohner von einer sehr guten
Verkehrsanbindung: Die Kieler Innenstadt ist in wenigen Minuten mit dem Auto
erreichbar, ebenso wie die 6ffentlichen Verkehrsmittel, die eine schnelle Anbindung an
zentrale Bahnhofe und Buslinien gewahrleisten (Bushaltestelle ca. 250m entfernt,
Bahnhof in EImschenhagen/Kroog). Uber die nahegelegenen BundesstraBen und
Autobahnen (A215/A7) sind auch gréBere Stadte wie Liibeck, Hamburg und Flensburg
bequem erreichbar —ideal fur Berufspendler oder Tagesausflige.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten sowie
medizinische Versorgung befinden sich in komfortabler Reichweite und runden das
Gesamtbild einer attraktiven und alltagstauglichen Lage ab. Die Kombination aus Ruhe,
naturnaher Umgebung und exzellenter Anbindung macht Kiel-Kroog zu einem
gefragten Wohnort flir Familien, Berufspendler und Ruhesuchende gleichermaBen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Robert Rothbock

Rathausmarkt 7, 24340 Eckernforde
Tel.: +49 4351-88 38120
E-Mail: eckernfoerde@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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