Nettersheim

Wohnen, leben, ankommen — saniertes
Einfamilienhaus mit Garten und Herz

Objektnummer: 26365009

KAUFPREIS: 465.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 223,15 m2 « ZIMMER: 6.5 + GRUNDSTUCK: 972 m?2
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Auf einen Blick

26365009 465.000 EUR

ca. 223,15 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6.5 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des

55 beurkundeten

2 Kaufpreises

4x Freiplatz ca. 136 m?

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

Ol Verbrauchsausweis
148.80 kWh/m?2a
07.07.2031
- E
Ol
1995
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Finden Sie
Thre Immobilie.

P A Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Ein Zuhause mit Licht, Raum und vielseitigen M dglichkeiten — dieses freistehende
Einfamilienhausin Nettersheim vereint naturnahes Wohnen mit grof3ziigigem Komfort und
flexibler Nutzung.

Ideal fur Paare, die grof3ziigiges Wohnen mit Homeoffice oder einem stillen Gewer be — etwa
far Blro-, Praxis- oder Dienstleistungsnutzung — ver binden mdchten, sowie fur grof3e
Familien: Auf ca. 223 m2 Wohnflache bietet das Haus ausreichend Raum fir individuelle

L ebenskonzepte. Das ca. 976 m2 grofRe Hanggrundstiick sorgt zusétzlich fiir Ruhe,
Privatsphére und ein angenehmes Wohnumfeld.

Das Wichtigste auf einen Blick:

Wohnflache: ca. 223 m?

Grundstick: ca. 976 m2

Zimmer: biszu 5 Schlafzimmer + flexibel nutzbare Wohnbereiche
Baujahr: 1984, massiv gebaut

Highlights:

- Grof3ztigige Wohnflache von ca. 223 mz Viel Platz fur individuelles Wohnen und

unter schiedliche Nutzungsmaoglichkeiten

- Vielseitiges Nutzungskonzept: Ideal fir Paare mit Homeoffice oder stillem Gewerbe sowie
far grof3e Familien mit erhohtem Platzbedarf

- Wohnkuche als zentraler Treffpunkt: Grol3ztigig geschnitten in U-Form mit moder ner
Klcheninsel —perfekt flir gemeinsames K ochen und geselliges Beisammensein

- Angenehmes Wohnklima: Moderner Kaminofen im Erdgeschoss sowie Ful3bodenheizung
im gesamten Haus sorgen flir behagliche Warme

-Sonnige Terrasse mit ca. 54 mz Viel Platz zum Entspannen, Sonnen oder fir gesellige
Stunden im Freien

- Ruhiger Gartenbereich: Ebenerdig angelegt und vielseitig nutzbar —ideal als Spielflache
oder griiner Ruckzugsort

Ausstattung & Wohnkomfort — Durchdacht und flexibel:

- Modernisiertes Badezimmer im Erdgeschoss mit bodengleicher Dusche und Badewanne
- Bis zu 5 Schlafzimmer moglich —optimal fiir Familien oder individuelle Raumkonzepte
- Heller Kellerraum mit separatem AulRenzugang: Perfekt fir Homeoffice, selbststandige
Téatigkeit oder kreative Nutzung

- Garage sowie mehrere AulRenstellpléatze fir komfortables Parken

- Dachgeschoss wird aktuell weiter ausgebaut und ist bei Uber gabe fertiggestel It




Fazit — Ein Zuhause mit Raum fir I hre Zukunft

Dieses Einfamilienhaus bietet eine gelungene Kombination aus Grof3zugigkeit, Flexibilitat
und naturnaher Lage. Ob Familienleben, Arbeiten von zu Hause oder der Wunsch nach
mehr Platz — hier finden Siedieideale Grundlage fir ein langfristiges Zuhause mit hoher
L ebensqualitéat.

Neugierig geworden?

Senden Sieuns|hredigitale Anfrage — den Exposé-Link erhalten Siedirekt im Anschluss.
I hren per sdnlichen Besichtigungster min stimmen wir ganz entspannt gemeinsam ab.
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Ausstattung und Details

Folgende M oder nisier ungen wurden vor genommen:

Erdgeschoss:

- Kuche

- Badezimmer

- GasteWC

- Elektrik

- Kunststofffenster (2-fach ver glast)

- Rollladenkastenddammung

- Elektrifizierung der Rollladen

- Bodenbelage auf ein grof3es moder ner es Fliesenfor mat

- TUrzargen und Zimmertiren

- Erweiterung der Terrasse mit verdichtetem Untergrund und Erneuerung des
Terrassenbelages

Dachgeschoss:

- Badezimmer

- GasteWC

- Kuche oder zweites Schlafzimmer

- Elektrik

- Kunststofffenster (2-fach ver glast)

- Rollladenkastendammung

- Elektrifizierung der Rollladen

- Bodenbelag L aminat

- Dachdammung

- Installation von zwei Klimaanlagen mit Aul3engerat der Firma Buderus
Fur eine Montage einer PV Anlage sind die zwei grofen Dachflachen nach Nordosten und
nach Stidwesten perfekt ausgerichtet.
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Alles zum Standort

Das Objekt liegt in Bouderath, einem Ortsteil der Gemeinde Nettersheim im Kreis
Euskirchen, mit knapp 260 Einwohnern. Der Ortsteil Bouderath liegt inmitten der
Naturidylle des deutsch-belgischen Natur park Hohes Venn-Eifel im Osten der Gemeinde
Nettersheim und grenzt im Osten sowie im Norden an das Stadtgebiet von Bad M Uinstereifel.
Fur Naturliebhaber und Wanderlustigeist dieses Objekt optimal.

Dinge des taglichen Bedarfes wie Schulen, Arzte und Einkaufsmoglichkeiten sind schnell
und in unter 10 Minuten zu erreichen und liegen im knapp 7 Kilometern entfernten Bad
Munstereifel. In Bad Miinstereifel gibt eseine groR gefacherte Auswahl an Arzten, Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitaktivitaten: zum Beispiel gibt esgrofRartige
Shoppingmaglichkeiten im City Outlet Center.

Die Alist vom Objekt ausin knapp 10 Minuten zu erreichen. Von dort aus kénnen Sie die
GrolRstadte Koln und Bonn in jeweils 55 und 50 Minuten erreichen. Sie haben ebenfallsdie
M 6glichkeit, Uber den Bahnhof in Bad Mlnstereifel die beiden Grof3stadte Giber eine
Bahnverbindung Giber Bad M instereifel und Euskirchen zu erreichen. Der Bahnhof in Bad
M Unstereifel kann sowohl mit einer nahe liegenden Buslinie als auch mit dem Auto gut und
schnell erreicht werden.
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Sonstige Angaben

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
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