VON POLL

Adenau

** Charmantes Familienhaus mit idyllischem Garten
In Adenau am Nurburgring **

Objektnummer: 26315011

KAUFPREIS: 375.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 210 m2 « ZIMMER: 7.5 + GRUNDSTUCK: 582 m?2
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Objektnummer: 26315011 - 53518 Adenau

Auf einen Blick

26315011 375.000 EUR
ca. 210 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
75 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
5 beurkundeten
2 Kaufpreises
1935 2008
Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 240.80 kWh/m2a
G

29.03.2036
2019

Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem ca. Baujahr 1935 bietet mit einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 210m2 und einer Grundsticksflache von rund 582 m2 optimale
Bedingungen fur anspruchsvolles Wohnen. Die Immobilie umfasst 7,5 Zimmer und eignet
sich damit hervorragend fur Familien, M ehrgenerationen oder flr Menschen, dieviel Platz
zum Arbeiten und L eben bendtigen. Funf Schlafzimmer ermdglichen dabei individuelle
Ruckzugsortefir jedes Familienmitglied oder fiir Gaste. Zwei moder nisierte Badezimmer
stehen zur taglichen Nutzung bereit und unter stiitzen den Wohnkomfort.

Der Zustand des Hauses ist durch eine Vielzahl an durchgefiihrten M oder nisierungen
besonder s ansprechend. Im Jahr 2008 er folgte eine umfassende M oder nisierung, im Laufe
der darauffolgenden Jahre wurden wesentliche Bestandteile der Ausstattung gezielt
erneuert.

Die Ausstattung des Hauses entspricht einer normalen Ausstattungsqualitat und bildet somit
ein solides Fundament fur viele Wohnwitinsche. Durch die Vielzahl der Zimmer er 6ffnen sich
zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten — sei es als zusatzliches Arbeitszimmer, Hobbyraum oder

zur individuellen Gestaltung. Eine Aufteilung in drei Wohneinheiten ist moglich.

Die AulRenbereiche desrund 582 m2 grof3en Grundstiicks bieten ausreichend Platz fur
zahlreiche Nutzungsmdoglichkeiten, sai esfir Spielflachen, gartnerische Gestaltung oder fiir
gemeinsame Stunden im Freien. Die Lage und der Zuschnitt des Grundstiicks ermaoglichen
Ihnen, eigene Vorstellungen zu realisieren.

Aufgrund der durchdachten Raumaufteilung und der regelmafigen I nstandhaltung
préasentiert sich diese Immobilie alsinter essantes Angebot mit vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten. Vereinbaren Sie gerne einen unver bindlichen Besichtigungster min,
um sich selbst von den Qualitaten dieses Hauses zu tiber zeugen.
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Ausstattung und Details

Die Heizungsanlage wurde 2019 auf einen aktuellen Stand gebracht und sorgt zuverlassig
sowie effizient flr angenehme Temperaturen in den Wohnraumen. Die zentrale Heizungsart
ist ein weiterer Vorteil, dasiefir eine gleichmafige Warmeverteilung sor gt.

Die Fenster im Erdgeschoss und Ober geschoss wurden 2008 erneuert, wodurch eine
zeitgemal3e Warmedammung, moder ner Lichteinfall und Funktionalitat gewahrleistet sind.
Die Fenster im Kellergeschoss wurden 2010 ausgetauscht. Diestréagt nicht nur zur
Energieeffizienz, sondern auch zum Gesamtzustand der Immobilie bei.

Die Bader wurden 2008 modernisiert und préasentieren sich funktional und ansprechend,
sodass sie den heutigen Ansprtichen ger echt wer den. Die 2008 er neuerten Auf3entliren bieten
zusatzliche Sicherheit und unter streichen das Erscheinungsbild des Hauses. Die Haustur
wurde zudem im Jahr 2025 erneuert, was dem Haus ein moder nes Er scheinungsbild und
eine zusdtzliche Wertigkeit verleiht.

Im Jahr 2008 wur de auch die Elektroinstallation inklusive Stromleitungen und Zahlerkasten
auf den aktuellen Stand gebracht. Dies schafft ein sicheres Umfeld und bietet
Gestaltungsspielraum fir zuktnftige Anforderungen an die elektrische Ausstattung.




Objektnummer: 26315011 - 53518 Adenau

Alles zum Standort

Adenau in der malerischen High Eifel, Rheinland-Pfalz, besticht durch seine ruhige,
naturnahe Lage und bietet Familien eine bezahlbare Wohnqualitat abseits der
Grof3stadthektik. Die Stadt Uber zeugt mit einer soliden Infrastruktur und einem aktiven
Immobilienmarkt, der vor allem Wohnhé&user umfasst —ideal fur Familien, die Wert auf ein
sicheres, gemeinschaftliches Umfeld legen. Der nahegelegene Nurburgring macht die Stadt
lebhaft.

Daslebendige Herz von Adenau bietet jungen Familien eine har monische Verbindung aus
Geborgenheit und L ebensqualitét. Hier finden Sie ein Umfeld, das Sicherheit und
Gemeinschaftssinn fordert und gleichzeitig vielfaltige M 6glichkeiten zur Freizeitgestaltung
bereithélt. Die Nahe zur Natur |adt zu gemeinsamen Ausfliigen und Erholung ein, wahrend
die Uberschaubare Grol3e der Stadt ein entspanntes Miteinander ermoglicht.

Fur Familien besonder swertvoll ist die hervorragende Bildungsinfrastruktur: In nur etwa
sieben bis zehn Minuten zu FuR erreichen Sie Kindergarten, mehrere Grund- und
weiterfihrende Schulen wie die Grundschule Adenau und das Erich-K lausener-Gymnasium,
die eine umfassende und qualitatsvolle Ausbildung gewéahrleisten. Die Nahe zu
medizinischen Einrichtungen ist ebenso beruhigend — die Zahnar ztpraxen in Adenau sowie
mehrere Apotheken sind in nur zwei bisvier Minuten zu Fufld erreichbar, und auch mehrere
Allgemeinar zte sowie I nternisten sind in sechs Minuten bequem zu Ful3 erreichbar. Fur die
Gesundheit der ganzen Familie sorgt zudem die nahegelegene Median Klinik in Daun, die
mit dem Auto gut erreichbar ist. Freizeitangebote wie Spielplatze und Sportanlagen
befinden sich ebenfallsin fuRBlaufiger Entfernung und laden zu aktiver Erholungim Freien
ein. Fur den taglichen Bedarf sind Super markte wie EDEK A und Netto in sechs bis sieben
Minuten zu Ful3 erreichbar, was den Alltag angenehm und stressfrei gestaltet. Die
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist mit den Busstationen ,, Adenau, Markt* und
»Adenau, Dr.-Creutz-Platz" in vier bissieben Minuten FuRweg gewahrleistet und erleichtert
somit die Mobilitét fur die ganze Familie.

Diese Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter Infrastruktur und vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten macht Adenau zu einem idealen Zuhause fir Familien, die Wert auf
eine vertrauensvolle Gemeinschaft und eine lebenswerte Zukunft legen. Hier finden Sie den
perfekten Ort, um gemeinsam zu wachsen und das Familienleben in vollen Ziligen zu
genielden.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Claudia Fischer-Eick

Poststrafde 23, 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler
Tel.: +492641-9051620
E-Mail: bad.neuenahr @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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