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Auf einen Blick

25131028
ca. 463 m2
10

3

4

2004

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

1.300.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2017

Massiv
ca. 31 m2

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

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 77.00 kWh/m?2a
C

19.02.2034
2017

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .‘VONPOLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich liber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T-02261 - 30 55 79 0

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein einzigartiges Ensemble mit zwei separaten Hausern, die 2004 im
zeitlosen Bauhausstil errichtet und zuletzt 2017 umfangreich modernisiert wurde. Die
Immobilie bietet ein groRzugiges Grundstiick, bestehend aus zwei Parzellen mit einer
Gesamtflache von 1.050 m2. Die Lage des Grundstucks ist von leichter bis maRdiger
Hanglage gepragt und wurde parkéahnlich angelegt. Die Ausrichtung nach Stdwesten
sorgt fur eine hervorragende Besonnung. Der Zugang zur Immobilie erfolgt tiber eine
ruhige Sackgasse, die Privatsphare und minimalen Verkehr garantiert.

Die Zufahrt flhrt Uber eine ansprechend gepflasterte Hofflache aus Kopfsteinpflaster,
Material Grauwacke, auf der sich zwei PKW-Stellplatze sowie eine Garage befinden. Fir
zusatzlichen Komfort sorgt eine zuschaltbare Terrassenheizung, die auch an frostigen
Tagen einen schneefreien Zugang gewahrleistet. Ein Brunnen mit einer Tiefe von 38
Metern steht zur Gartenbewasserung zur Verfigung und ist zudem fiir die Nutzung von
Erdwarme geeignet.

Das Haupthaus selbst erstreckt sich tiber drei Ebenen und bietet eine gut durchdachte
Raumaufteilung. Uber das moderne und groRziigige Erdgeschof, mit groRer Garderobe
und Einbauschranken, Weinkeller, Heizungsraum und Géaste WC gelangen Sie in das
Herz der Immobilie. Von hier haben sie ebenfalls unmittelbar Zugang zur Garage. Im 1.
Obergeschol’ befindet sich ein offener Wohn- und Essbereich mit freistehendem
Kichenblock und Kamin und direktem Zugang zu einer grol3ziigigen Terrasse. Die
Sudwestlage der Terrasse gestattet es, viele Sonnenstunden im Freien zu geniel3en. Die
Klche ist hochwertig modern ausgestattet und bietet ausreichend Platz fir einen
gemdtlichen Essbereich. Im 1. Obergeschol3 befinden sich zudem ein praktischer
Hauswirtschaftsraum, bzw. die Vorkuche und ein Bad. Ein zusétzlicher Raum, der fur die
Saunanutzung ideal ware, befindet sich ebenfalls auf dieser Ebene.

Das 2. Obergeschol3 umfasst neben 2 grof3zligigen Schlafzimmern mit zugeordneten
barrierefreien Badern und je einer Terrasse auch ein gerdumiges Ankleidezimmer mit
funktionalen Einbauschrénken und Waschabwurfschacht zum Hauswirtschaftsraum /
Vorkiche.

Haus 2 verfugt Uber eine identisch luxuridse Austattungsqualitat wie Haus 1, ist jedoch
zusatzlich voll klimatisiert und mit Radiatorenheizung ausgestattet. Es bietet eine
multifunktionale Nutzungsmaoglichkeit als Biro auf beiden Etagen mit Empfang und
Besprechungsraum auf der Erdgeschol3ebene, oder z. B. Teilnutzung zu Wohnzwecken
auf der oberen Etage. Die Terrasse auf der oberen Ebene an der Gastezimmereinheit
ermoglicht kurze Wege zu Haus 1.

Die Immobilie wurde 2017 umfassend modernisiert, wobei auf qualitativ hochwertige
Materialien und eine zeitgeméafe Ausstattung geachtet wurde. Die durchdachte




Architektur und die hochwertige Bauausfiihrung bieten ein komfortables Wohnen auf
hochstem Niveau, das keine Wiinsche offen lasst.
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Ausstattung und Detalils

zwei getrennte Hauser

Biro / Gastehaus mit ca. 139 m2

2017 Erweiterungsbau unter der Terrasse;

2016 Brunnenanlage und Vordéacher

Wohnhaus mit ca. 324 m?

landliches Wohnen flr die hochsten Anspriche

offene moderne Bauhaus Bauweise

Jacuzzi von 2018

hochwertige Natursteine Grauwacke und Jura im ganzen Haus
Kamin

FuRbodenheizung und Radiatoren

Jura-graue FulRbodenbelage

Glasfaseranschluf3

terrassierte parkahnliche Gartenanlage

2 Zierteich

Gartenhaus

elektrische Markisen tGber W-LAN steuerbar

Hauseinfahrt und Terrasse mit zuschaltbarer Frostsicherung
2 E Ladestationen

Wascheabwurfschacht

Teilklimatisiert

bodentiefe Fenster mit Schiebetliranlage und Fliegengitter
2-fach Verglasung Alu-Holz auf ca. 120 gm Flache
Alarmanlage / Rauchmelder

Weinkeller
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Alles zum Standort

Die Lage der Immobilie zeichnet sich durch eine gute Infrastruktur aus.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind in der Nahe vorhanden und gut
erreichbar. Zudem bietet die Nahe zur Umgebung vielseitige Erholungs- und
Freizeitmoglichkeiten.

Diese Immobilie ist ideal flr Familien und/oder Freiberufler, die Wert auf ein grof3ztigiges
Platzangebot sowie eine ruhige Wohnlage legen. Auch als Wohnensemble mit
Mehrgenerationennutzung, sind unmittelbare Nahe und sinnvolle Distanz gegeben. Dank
des gepflegten Zustands und der erfolgten Modernisierungen bietet das Haus die
Moglichkeit, ohne weiteren Sanierungs- Investementbedarf sofort einzuziehen und sich
wohlzuflihlen. Eine Besichtigung lohnt sich, um einen umfassenden Eindruck von der
Qualitat und den Mdoglichkeiten dieser Immobilie zu erhalten. Fir weitere Informationen
oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir lhnen gerne zur
Verfligung.




Objektnummer: 25131028 - 51588 Nimbrecht

Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.2.2034.

Endenergiebedarf betragt 77.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Petra Friedsam

Vollmerhauser Straf3e 84A, 51645 Gummersbach
Tel.: +49 2261 -3055790
E-Mail: gummersbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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