Euskirchen

Top gepflegte Doppehaushélfte mit Garage und
gemutlichem Garten in ruhiger Lage

Objektnummer: 26365016
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KAUFPREIS: 349.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 111 m2 « ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 272 m?
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Auf einen Blick

26365016 349.000 EUR

ca. 111 m? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas schwer 132.30 kWh/m2a
15.04.2036 E

Gas 1998
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Grundrisse

2,62 1,13 1,64

Hobbyraum

ca. 24 m?

4,51

11,24

2,20

Heizung
ca.5m?

3,32

Keller
ca.8m?
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Ein erster Eindruck

In ruhiger Wohnlage préasentiert sich diesetop gepflegte Doppelhaushélftein
M assivbauweise mit eingewachsenem Garten und gemutlichem Wohnambiente.

Auf ca. 111 m2 Wohnflache (anteilige Terrasse) verteilt sich eine praktische Raumaufteilung
mit insgesamt vier Zimmern, darunter drel Schlafzimmer. Das ca. 272 m? grof3e Grundstiick
bietet ausreichend Platz fur Erholung im eigenen Garten und Gberzeugt durch seine
geschiitzte Atmosphére.

Das Wichtigste auf einen Blick:

- Baujahr: 1997

- Wohnflache: ca. 102 m?

- Grundstick: ca. 272 m?2

- Zimmer: 4, davon 3 Schlafzimmer

- gemutliche Terrasse mit 18 m2 (anteilig 50 % = 9 m?) und gepflegten Garten
- Bauweise: massive Doppelhaushélfte

- Voll unterkellert

- 3Etagen: KG, EG und DG

Highlights:

- Ruhige Lage: Angenehmes Wohnumfeld mit guter Privatsphére

- Gepflegter Garten: Eingefriedet durch eine Hecke und ideal fir entspannte Stunden im
Freien

- Kleine Gartenhiitte: Praktischer zusatzlicher Stauraum fir Gartenutensilien oder
Fahrrader

- Zusatzlicher gemauerter Grundofen: Sorgt fr eine gemutliche Atmosphare besondersin
der kalten Jahreszeit

- Vielseitige Raumaufteilung: Geeignet fir Familien, Paare oder Homeoffice-Nutzung

Ausstattung & Gegebenheiten:

- Zentralheizung mit Gasund 160 | War mwasser speicher

- Badezimmer mit Dusche, WC und zwei Waschbecken

- GasteeWC im Erdgeschoss

- Voll unterkellert mit individuellen Nutzungsmaoglichkeiten (zum Beispiel: Hobbyraum)

AufRenbereich — Ihr Riickzugsort im Grinen:

Der Garten bietet eine angenehme Mischung aus Privatsphére und Nutzungsmdglichkeiten.
Die Heckenbepflanzung sor gt fur einen nattirlichen Sichtschutz und schafft eine ruhige




Atmosphére. Das kleine Gartenhauschen erganzt den Auf3enbereich sinnvoll und bietet
zusétzlichen Stauraum.

Fazit — Familienfreundliches Zuhause mit gemiitlichem Charakter

Diese gepflegte Doppelhaushélfte tiberzeugt durch ihre solide Bauweise, dieruhige Lage und
die funktionale Raumaufteilung Gber drei Etagen. Der gepflegte Garten, der zusatzliche
Grundofen und die vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten machen die Immobilie zu einem
attraktiven Zuhause mit Wohlfiihlcharakter.

Auch liegt die Immobilie direkt am Ortsrand, von wo aus man direkt mit der Familie oder
dem Hund spazieren gehen kann.

Neugierig geworden?

Senden Sie uns gerne I hre Anfrage — weitere Informationen erhalten Sieim Anschluss.
Einen Besichtigungster min stimmen wir flexibel mit hnen ab.
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Ausstattung und Details

Mauerwerk: 17,5 cm starkes Kalksandsteinmauerwer k zuziglich I'solierung und
Vollverklinkerung

Haustrennwande: zwischen den 17,5 cm starkem Kalksandsteinmauerwerk ist eine weiche
Schallschluckmatte

Fenster: Kunststofffenster mit 2-facher I soverglasung ; Fensterbanke aul3en: beschichtete
AL U-Fenster bank

Rollladen: Kunststoffrollladen im EG und DG, sowie im Hobbyraum im KG

Dach: Dachpfannen und Dammung Baujahr entsprechend

Heizung: Gas-Zentralheizung von Buderus (1998) mit 160 | War mwasser speicher;
Grundofen im Wohnzimmer
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Alles zum Standort

Das Obj ekt befindet sich im Stadtteil Frauenberg, einem gewachsenen, ruhigen Wohnvorort
im Nordwesten der Stadt Euskirchen. Frauenbergist durch eine Uiberwiegend aufgelockerte
Einfamilienhausbebauung gepr &gt und bietet ein ruhiges, familienfreundliches Wohnumfeld
mit dorflichem Char akter.

Unmittelbar im Ortskern befindet sich die Pfarrkirche St. Georg, ein romanisch-gotisches
Baudenkmal mit Urspriingen aus dem 10. Jahrhundert — ein identitétsstiftendes M erkmal
des Stadttells.

Direkt an der Kircheliegt der Sankt-Georg-Platz, eine kleine Grin- und Freiflache, die als
Treffpunkt des Ortslebensdient.

Nahversorgung & Infrastruktur

Die fuBlaufige Nahver sorgung im Stadtteil selbst ist begrenzt; Einkaufsmoglichkeiten des
taglichen Bedarfssind Gber das Pkw in der Euskirchener Innenstadt gut erreichbar.
Apotheken und medizinische Grundver sorgung befinden sich in der Innenstadt (z. B.
Annaturm Apotheke, Kirchstral3e, ca. 3 km).

Freizeit & Vereinseben

Der SV Frauenberg 1930 e.V. ist unmittelbar im Stadtteil ansassig und bietet ein breites
Sport- und Vereinsangebot, darunter Ful3ball, eine Sporthalle sowie Gruppenkurse. Der
Verein gilt alslebendiger Mittelpunkt des Gemeinschaftslebensin Frauenberg. Dar tiber
hinaus profitiert die Lage von der unmittelbaren Nahe zur Natur und den Erholungsflachen
desVoreifelraums.

OPNV-Anbindung

Die Bushaltestelle,, Frauenberg Kirche" befindet sich in unmittelbarer Nahe des Objekts
(wenige Gehminuten) und stellt die Verbindung in die Euskirchener I nnenstadt sowie zum
Bahnhof sicher.
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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:

Dino Benjak

Kdlner StralRe 119, 53879 Euskirchen
Tel.: +49 2251 - 92 93 710
E-Mail: euskirchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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