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Auf einen Blick

25160023 695.000 EUR

ca. 192 mz Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1981 Massiv

2 x Garage ca. 130 m

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

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 73.90 kWh/m?2a
30.10.2035 B

Gas 2023
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SIE IN DEN BESTEN

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

0651 -99 18 804 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRergewohnlich gepflegte, freistehende Einfamilienhaus mit separater
Einliegerwohnung befindet sich in ruhiger und begehrter Wohnlage im Trierer Stadtteil
Tarforst. Die hochwertige Ausstattung, der hervorragende Pflegezustand sowie die
lichtdurchflutete Architektur verleihen der Immobilie einen reprasentativen Charakter —
ideal fur Familien, anspruchsvolle Eigennutzer oder Kaufer, die Wohnen und Arbeiten
kombinieren mochten.

Die Hauptwohnung umfasst etwa 140 m2 Wohnflache und Uberzeugt durch einen
durchdachten Grundriss, weite Sichtachsen und grof3zligige Fensterfronten. Der offene
Wohn- und Essbereich 6ffnet sich tiber Schiebeelemente zur gro3en Sidterrasse,
wodurch Innen- und AufRenbereich harmonisch miteinander verbunden werden. Fur eine
angenehme Atmosphare in den Wintermonaten sorgt ein Kaminofen. Der angrenzende
Wintergarten erweitert den Wohnbereich zu jeder Jahreszeit und bietet einen hellen
Ruckzugsort mit Blick in den Garten. Die gerdumige Massivholzkiche ist funktional
geschnitten, verfigt Gber zwei Zugange und flgt sich harmonisch in den Wohnbereich
ein.

Die Einliegerwohnung verfiigt tber rund 26 m2 Wohnflache, einen eigenen, vollstandig
separaten Zugang sowie einen zusétzlichen Zugang von der Hauptwohnung aus.
Dadurch eignet sie sich flexibel fur Gaste, Homeoffice, dltere Angehérige oder eine
Vermietung — ohne baulich getrennt sein zu missen.

Die Ausstattung ist auf Langlebigkeit und Wohnkomfort ausgelegt. Dazu gehéren unter
anderem Ful3bodenheizung in der Hauptwohnung (Keller und Einliegerwohnung mit
Radiatoren), hochwertige Spanndecken mit integrierter Beleuchtung, tiberwiegend
dreifach- sowie zweifachverglaste Fenster, elektrische Rollladen (teilweise manuell)
sowie Fliegengitter an relevanten Fenstern wie Kiche, Wintergarten, Schlafzimmer und
Einliegerwohnung. Die Immobilie befindet sich insgesamt in einem einwandfreien, sehr
gepflegten Zustand ohne Renovierungsstau.

Der AuBRenbereich ist auf Erholung und Komfort ausgelegt. Die gro3zligige, nach Stiden
ausgerichtete Holzterrasse verlauft Uber mehr als die Halfte der Hausseite und bietet
verschiedene Sitz- und Aufenthaltsbereiche mit Ausrichtung in den gepflegten Garten.
Ergéanzend stehen zwei Markisen, Gartenbeleuchtung mit Bewegungsmeldern sowie zwei
Garagen zur Verfiigung, wovon eine zusatzliche Abstellflache beispielsweise fiir Gerate
oder Kaminholz bietet.




Die Immobilie wurde fortlaufend modernisiert und instand gehalten. Eine Auflistung finden
Sie unter: Ausstattung und Beschreibung.

Das Gesamtbild ist stimmig: freistehend, gepflegt, lichtdurchflutet, hochwertig
ausgestattet und technisch auf aktuellem Stand. Die Immobilie eignet sich ideal fur
Kaufer, die ohne umfangreiche Renovierungen einziehen méchten und Wert auf eine
ruhige Wohnlage in Verbindung mit moderner Ausstattung legen.

Ein seltenes Angebot in dieser Form — bezugsfertig, vielseitig nutzbar und in einem
Zustand, der sich deutlich vom Ublichen Marktangebot abhebt.
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Ausstattung und Detalils

Wohnbereiche & Einliegerwohnung:

+ Einliegerwohnung (mit separatem Eingang, zusatzlich Gber den Hausflur zuganglich)
+ Wintergarten

+ Kaminofen im Wohnbereich

+ Lichtdurchflutete Raume

+ Grol3e Fensterfronten, Schiebeelemente im Wohn- und

Essbereich

+ 3-fach- und 2-fach-verglaste Fenster

+ Teilweise elektrische Rollladen

+ Fliegengitter (Kliche, Wintergarten, Schlafzimmer lll, Einliegerwohnung)
Innenausstattung & Komfort:

+ Spanndecken mit integrierter Beleuchtung

+ FuBbodenheizung (aufRer im Kellerbereich und in der Einliegerwohnung — dort
Radiatoren)

AulRenbereich & Terrasse:

+ Holzterrasse, die tUber die Halfte der Hausseite verlauft

+ Gartenleuchten mit Bewegungsmeldern

+ 2 Markisen

+ 2 Garagen

Wichtige MaRnahmen der vergangenen Jahre umfassen unter anderem:

+ In der zum Eingangsbereich gelegenen Garage: Einbau eines neuen zweifach
verglasten Fensters im Jahr 2025

+ Austausch der Gasheizung durch eine moderne Buderus-Heizanlage im Jahr 2023
+ Sanierung des Hauptbades, des Bades der Einliegerwohnung und des Géaste-WCs im
Jahr 2011

+ Installation hochwertiger Spanndecken zwischen 2015 und 2017

+ Sanierung des Badezimmers im Kellergeschoss um 2015 sowie der Einbau eines
Garagentors bei der Einliegerwohnung im Jahr 2015
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Alles zum Standort

Der Trimmelter Hof gehért zu den bevorzugten und ruhigen Wohnlagen im Osten von
Trier. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnhausern, gewachsenen Strukturen
und einer sehr guten Anbindung an das Stadtzentrum sowie an die umliegenden
Stadtteile. Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Versorgung und vielféaltige Angebote fir
den taglichen Bedarf befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind teilweise fu3laufig
erreichbar.

Das Einkaufszentrum in Trier-Tarforst ist in etwa zehn Minuten fu3laufig erreichbar und
bietet unter anderem einen Edeka mit Fleischtheke, Aldi, Backerei und Café, DM-
Drogeriemarkt, Blumenfachgeschéft, Optiker, Horakustiker, Apotheke, Arzte,
Physiotherapie, Reisebliro, Banken (Sparkasse und Volksbank) sowie verschiedene
Gastronomiebetriebe. Dartber hinaus stehen eine Grundschule, zwei Kindergarten, eine
Gehorlosenschule sowie weitere Bildungseinrichtungen im direkten Umfeld zur
Verfligung.

Fur sportliche Aktivitdten bietet der Stadtteil ein breit gefachertes Angebot. Der FSV
Tarforst verfligt Uber zahlreiche Sportarten, ein Fitnesscenter sowie ein angeschlossenes
Restaurant. Zusatzlich besteht Anschluss an den Trimmelter Sportverein. In der ndheren
Umgebung befinden sich zudem traditionsreiche Gastronomiebetriebe wie die Weinstube
Gehlen und das Gasthaus Wollscheid.

Die Busanbindung ist regelmafig und ermdglicht eine gute Erreichbarkeit der Innenstadt
und umliegender Ortsteile, wodurch die Lage auch fir Pendler attraktiv ist.

Insgesamt verbindet die Lage eine ruhige Wohnatmosphéare mit einer sehr guten
infrastrukturellen Versorgung, was insbhesondere fir anspruchsvolle Bewohner ein
entscheidender Vorteil ist.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 30.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 73.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mark Welsch

JakobstralRe 6, 54290 Trier
Tel.: +49 651 -9918 804 0
E-Mail: trier@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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