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Exposé

Doppelhaushalfte in Kaltenkirchen

Familientraum auf 175m2 Wohnflache. Provisionsfreie
Doppelhaushalfte in gefragter Lage.

Baujahr 2004
Grundstucksflache 304,00 m?2

Etagen 3

Zimmer 6,00
Wohnflache 175,00 m?
Nutzflache 40,00 m?
Energietrager Fernwarme

www.ohne-makler.net/expose/330656

Objekt-Nr. OM-330656
Doppelhaushalfte
Verkauf: 549.000 €

24568 Kaltenkirchen
Schleswig-Holstein

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 5
Badezimmer 3
Carports 1
Stellplatze 2
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Preisreduzierung! Die Immobilie wird ab Mai an einen Makler tibergeben.
Ihre Chance diese traumhafte Immobilie ohne Maklergebtihren zu erwerben.

Diese gepflegte und gut ausgestattete Doppelhaushalfte bietet eine auf3ergewdhnliche
Gelegenheit fiir Kapitalanleger oder Kaufer, die in absehbarer Zeit ein neues Zuhause suchen.
Das Haus besticht durch seine verkehrsberuhigte Lage. Das Grundstiick grenzt direkt an eine
Spielstrafe. Die Umgebung ist familienfreundlich. Der néichste Park/Wanderweg ist nur
wenige Meter entfernt.

Mit einer durchdachten Raumaufteilung auf mehreren Ebenen und praktischen Details wie
dem gedammten Spitzboden als Stauraum, dem Doppelcarport (einseitig flir Caravan/
Wohnmobil geeignet), dem isolierten Schuppen (Werkstatt, Fahrrad-/Gerateschuppen ca.15
m?) und der 11 KW Wallbox (22 KW vorbereitet) erfiillt die Immobilie alle Anspriiche an
modernes Wohnen.

Insgesamt ist die Immobilie mit sechs vollwertigen Zimmern (Ktiche, Bader und
Hauswirtschaftsraum nicht mitgerechnet), 2 Badern und einem Géaste-WC ausgestattet.

Das Erdgeschoss bildet den zentralen Wohnbereich des Hauses. Im gesamten Erdgeschoss
wurde aufwendig ein Vinylboden (Designbelag) in Holzoptik (von einer Fachfirma) verlegt, der -
kombiniert mit der Fufbodenerwarmung- ein warmes Raumgefiihl aufkommen lasst.

Das helle und grofiztigige Wohnzimmer verfligt tiber zwei doppelfltigelige Terrassentiiren, die
fiir eine angenehme Lichtatmosphare sorgen. Vor dem Wohnzimmer befindet sich eine grofie
Terrasse mit Terrassentiberdachung und ausreichend Platz far vielfaltige Aktivitaten. Der
pflegeleichte, komplett eingezidunte Garten bietet Sonne von morgens bis abends. Eine
Feuerstelle 1adt zu gemititlichen Sommerabenden ein.

Die Einbaukitiche bietet ausreichend Platz fir kulinarische Entfaltung und ist vom Wohn-/
Essbereich abgetrennt, so dass Gertiche dort bleiben, wo sie hingehoren. Alle Elektrogerate
wurden in den letzten Jahren durch hochwertige Markengerate ersetzt.

Abgerundet wird das Raumangebot im Erdgeschoss durch einen gerdumigen
Hauswirtschaftsraum mit Platz fiir Waschmaschine und Trockner. Hier befindet sich auch die
Ubergabestation fir die Fernwarme.

Uber eine offene Holztreppe hat man Zugang zu den beiden Obergeschossen.
1. Obergeschoss:

Das Obergeschoss bietet drei gut geschnittene Zimmer, die sich ideal als Kinder-, Gaste- oder
Schlafzimmer eignen. Als Abstellraum oder Ankleidezimmer kann ein weiterer kleiner Raum
genutzt werden. Die ruhige Lage und die Ausrichtung der Rdume sorgen fir eine angenehme
Wohnqualitat. Zwei der Zimmer (zur Gartenseite) verfligen ebenfalls tiber bodentiefe Fenster,
die durch einen . franzésischen“ Balkon geschiitzt sind.

Das grofztligige Tageslichtbad auf dieser Etage bietet ausreichend Platz fiir eine Dusche, eine
grof3e Eckbadewanne und ein Bidet. Die Toilette befindet sich hinter einem gefliesten
Mauervorsprung. Neben der Fuf3bodenheizung sorgt ein grofer Handtuchwarmer fiir wohlige
Warme.

2. Oberschoss:

Im 2. Obergeschoss befindet sich ein grof3ztligiger Flur, ein weiterer grofier, heller Raum, der
sich tiber die gesamte Lange des Hauses erstreckt.

Die Dachschriagen beginnen erst in einer Héhe von ca. 90 cm, so dass die Rdume ausreichend
Platz far eine vielfaltige Raumgestaltung bieten. Gegentiber befinden sich derzeit ein als Buro
genutzter Raum und ein weiteres Bad. Die grofztligigen Dachfenster lassen viel Tageslicht in
alle Rdume.

Das Bad ist ebenfalls mit Fufbodenerwarmung ausgestattet und verfugt tiber eine geraumige
Dusche.
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Der Spitzboden ist tiber eine ausklappbare Bodentreppe erreichbar und fir den Ausbau
vorbereitet (Isolierung und Gipskarton). Er bietet viel Stauraum und kénnte einfach mit etwas
handwerklichem Geschick ausgebaut werden.

Ausstattung

Ein aktueller Energieausweis liegt vor.

Der letzte Energieausweis (guiltig bis 20.07.2019) liefert die folgenden Werte
- Baujahr 2004

- Gebaudenutzflaiche 196 m?2

- Primarenergiebedarf:

- Gebaude Ist-Wert: 99,2 KWh/(m?2 * a)

- EnEV-Anforderungswert: 104,4 kWh/(m? * a)
- Endenergiebedarf:

- Fernwarme

- Heizung: 50,6

- Warmwasser: 22,2

- Hilfsgerate: 1,7

- Gesamt: 74,5 KWh/(m?2 * a)

- Energieeffizienzklasse B

Zusammenfassung:

- keine Provision

- 6 Zimmer (5 x Schlafzimmer)

- 2 x Badezimmer

- 1 x Gastebad

- Einbauktiche mit hochwertigen Elektrogeridten
- robuster, pflegeleichter Vinylboden (Designbelag) in Holzoptik im gesamten EG
- Hauswirtschaftsraum

- Uberdachte Terrasse

- pflegeleichter Garten

- Dachboden (Ausbau vorbereitet)

- Isolierte Werkstatt / Gerateschuppen ca.15 m?
- Grundsttick 304 qm

- Grundflache 247,5 m2 (3 Stockwerke)

- Gebaudenutzflache 196 m?

- Wohnflache 175 m?2

- weifle Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- sehr gute Warmedammung
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- Fubodenheizung tiber Ruicklauf im EG + alle Bader

- Doppel-Carport (Wohnmobil/Wohnwagen méglich)

- Werkstatt/Fahrradschuppen 15 m? (isoliert + Tageslicht)
- stabiler Internetanschluss 1 Gigabit (Vodafone)

- Alarmanlage mit Auf3ensirene

- Wallbox fiir E-Mobilitat 11 kW (22 kW vorbereitet)

- verkehrsberuhigter Bereich direkt an Spielstrafie
Infrastruktur

- Gute Nachbarschaft

- Naherholungsgebiet in 1 min erreichbar

- viele (tolle) Spielplatze in der Nahe

- gute Infrastruktur (Kita/Schulen/Geschafte)

- Holstentherme

- S-Bahnanbindung nach Hamburg ab 2028

- Hamburg/Kiel tiber die A7 in 30 Autominuten erreichbar

Fugfiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbaukitiche, Gaste-WC

Sonstiges

Gerne kénnen Sie einen Besichtigungstermin vereinbaren.

Lage

Das Objekt befindet sich in einer ruhigen und beliebten Wohngegend von Kaltenkirchen. In
der Nahe gibt es mehrere Kindergarten, ein Schulzentrum, viele Wanderwege sowie ein grof3es
Angebot an Freizeitmoglichkeiten. In der Umgebung gibt es viele tolle Spielplatze, die entdeckt
und bespielt werden wollen.

Kaltenkirchen bietet alle Schulformen von der Grundschule tiber eine Waldorfschule bis zum
Gymnasium.

Die Innenstadt und der Bahnhof sind nur ca. 2 km entfernt. Fiir den kleinen und grofien
Einkauf bietet die Innenstadt einen Wochenmarkt, verschiedene Superméarkte und Boutiquen.
In fusslaufiger Entfernung entsteht gerade ein Edeka-Markt.

Hamburg und Kiel sind tiber die Autobahn A7 in ca. 30 Autominuten, die Ostsee tiber Land in
ca. 65 Autominuten zu erreichen.

Weitere Informationen finden Sie unter: www.kaltenkirchen.de
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 113,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D
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Garten & Terasse
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Eingangsbereich Windfang Eingangsbereich & Flur
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Galerie

Flur EG

Wohnzimmer EG
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Galerie

Kuche EG

Hauswirtschaftsraum EG
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Galerie

Flur EG

Gastebad EG
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Galerie

Schlafzimmer 1. OG Kinderzimmer 1. OG

Kinderzimmer 1. OG
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Galerie

Badezimmer 1. OG

Handtuch-Trocker Bad 1.0G Treppe 1. OG -> 2. OG
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Galerie

Gaste / Arbeitszimmer 2. OG
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Galerie

Ausblick 2. OG

Buiro 2. OG
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Galerie

Flur 2. OG

Badezimmer 2. OG
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Galerie

Treppe 2. OG -> 1. OG
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Garten & Feuerstelle
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Galerie

Panoramabild Terasse
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Grundrisse

Grundriss 2. OG
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Grundrisse

Grundriss 1. OG
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Grundrisse

Grundriss EG
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Grundrisse

Aussenansicht

Schnittansicht
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