VON POLL

Euskirchen

Mehr Raum zum Leben — stilvolles
Zweifamilienhaus mit PV-Anlage und
Wohlfuhlgarten

Codice oggetto: 25365027

PREZZO D'ACQUISTO: 637.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 225,56 m2 « VANI: 7 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 636 m?
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Codice oggetto: 25365027 - 53881 Euskirchen

A colpo d'occhio

25365027 637.000 EUR
ca. 225,56 m? Casa bifamiliare
a due falde Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
1998 2014
1 x Carport, 1
G;ragep X Curato
massiccio
ca. 23 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Cucina
componibile




Codice oggetto: 25365027 - 53881 Euskirchen

Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one
Gas energetica
15.06.2035 72.98 kWh/mz2a
B
Gas
1998
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Una prima impressione

VON POLL Immobilien Euskirchen préasentiert Ihnen dieses hochwertige, freistehende
Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1998 auf einem gerdumigen Grundsttick von ca. 636 m?
mit nicht einsehbarem, idyllischem Garten und ca. 225 m2 (inklusive Terrassenflache)
Wohnflache.

Im Eingangsbereich eroffnet sich lhnen der Zugang zum Dachgeschoss sowie zum Keller
und fuhrt Sie geradewegs in die erste Wohnung — das kommunikative Herz des Hauses.
Uber eine Diele, die einen Zugang zur ca. 23 m2 groRen Garage und einem Gaste-WC
hat, erreichen Sie den offenen Ess- und Wohnbereich mit Kaminofen. Vom gemdutlichen
Essbereich aus erreichen Sie die moderne und hochwertige Nolte-Kiiche mit
Marmorplatten und erstklassigen Miele-Geréten, sowie ein Weinkihlschrank von
Liebherr. Besonders praktisch ist der separate Vorratsraum in der Kiiche. Zuséatzlich hat
die Kiiche einen separaten Eingang um von den Parkplatzen die Einkaufe auf kurzem
Weg dort hin bringen zu kdnnen.

Auf die Seitenterrasse mit Zugang zum Carport oder auf die sonnige, tiberdachte
Terrasse und weiter in den wunderschonen Garten, gelangen Sie vom Wohnbereich aus.
Der liebevoll angelegte Gartenteich mit Naturfischen setzt dabei ebenso optische
Akzente wie der bestehende Pflanzenbestand, der das komplett umzaunte Grundsttick
einrahmt. Die mit einer qualitéatsvollen Markise Uberdachte Seitenterrasse und die
Hauptterrasse sind mit bestens verlegten, italienischen Polygonal Bruchsteinen
ausgestattet und eine Betonzisterne mit Filter und einem Fassungsvermoégen von 7.500
Litern sorgt fUr die nachhaltige Bewéasserung der Gartenanlagen.

Zudem befindet sich im Erdgeschoss ein grol3ziigiges Schlafzimmer mit einem weiteren
Zugang zum Garten sowie ein modernes Bad en Suite. Dieses tiberzeugt mit einer
bodengleichen Dusche und hochwertigen Armaturen.

Im Dachgeschoss erwarten Sie, nach dem Durchgang durch die Glastire, zwei weitere
Zimmer, die sich flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Zurzeit
werden diese als Blro und Sportraum genutzt. Das helle Badezimmer fur Kinder oder
Gaste ist mit einer Dusche ausgestattet und rundet den Komfort perfekt ab.

Besonders erwahnenswert ist das mit Kirschholzparkett ausgestattete Atelier im
ausgebauten Spitzboden mit ca. 35 m2 sowie der ausgebaute Keller mit Sauna,
Duschbad, Wasch- und Trockenraum und zwei weiteren groRen Raumen, die individuell
von lhnen genutzt werden kénnen. Hierdurch bietet sich Ihnen die perfekte Homeoffice-




Mdglichkeit, da alle wichtigen R&ume im Haus Netzwerkanschlisse in CAT 7
Verkabelung haben und dadurch schnelles Internet mit bis zu 250 MBit/s im Download
und bis zu 40 MBiIt/s im Upload madglich ist (Quelle: Telekom).

Ein weiteres Highlight ist die Photovoltaikanlage: Mit der PV-Anlage (9,31 kWp, Baujahr
2012) sichern Sie sich nicht nur eine nachhaltige Energieversorgung, sondern Sie
schonen auch lhren Geldbeutel. 2022 wurden hier beeindruckende 11.551 kWh
umweltfreundlicher Strom erzeugt und auch 2023 waren es bemerkenswerte 10.465
kWh.

Nun zur gemiutlichen zweiten Wohnung im Dachgeschoss: Diese besteht aus einem
kombinierten Wohn-, Ess- und Kochbereich sowie einem Schlafzimmer mit Bad en Suite
und Duschwanne. Somit bieten sich tolle Mdglichkeiten an:

Entweder Sie verwdhnen lhre Gaste mit rundum Komfort, nutzen das Haus als
Mehrgenerationenhaus oder vermieten die zweite Wohnung.

Kurzum gesagt: Diese Immobilie ist ein hochwertiges, freistehendes Zweifamilienhaus,
das durch Grof3zugigkeit, Flexibilitat und Komfort absolut Uberzeugt.

Wenn Sie diese Immobilie anspricht, kontaktieren Sie uns gerne Uber eine digitale
Anfrage. Wir senden lhnen dann den Exposé-Link zu, sodass Sie den genauen Standort
erfahren. Danach rufen Sie uns gerne zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins an.
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Dettagli dei servizi

Gewerke:

Mauerwerk:

- Poroton mit Dammputz

Fassade:

- neuer Fassadenanstrich 2020

Kiche:

- Hersteller NOLTE, mit Marmor-Arbeitsplatten und erstklassigen Miele-Geraten von 2016
- Weinkuhlschrank von Liebherr

Bader:

- Bad en Suite im EG 2009 modernisiert

- Gaste - WC im EG 2009 modernisiert

- Bad en Suite in der zweiten Wohnung

- Duschbad im DG

- Duschbad im KG

Fenster:

- bodentiefe und hochwertige Holzfenster mit Rollladen

- qualitatsvolle Fliegengitter an allen Fenster und Ttiren

Boden:

- Terrakottafliesen durchgehend im EG und den Treppen

- Granit in der zweiten Wohnung im DG

- Laminat in den Kinderzimmern (Sportraum und Biiro)

- Kirschholzparkett im Atelier / Spitzboden

- Fliesen im Kellergeschoss

- sehr hochwertige, italienische Polygonal Bruchsteine auf den Terrassen
Elektrik:

- Baujahrgleich aulRer Kiiche 2016 erneuert

- Netzwerkanschlisse in vielen Rdumen

Heizung:

- Fussbodenheizung im EG und in der zweiten Wohnung

- Heizkorper in den Kinderzimmern (Sportraum und BUro), im Kinder-/Géaste Badezimmer
DG, im Atelier und in den Kellerraumen

- Gasbrennwerttherme Viessmann von 2020

- Warmwasserspeicher 160 Liter Vitocell 100-W

Photovoltaikanlage von 2012:

- 9,31 kWp Leistung

- hat noch eine Laufzeit von 6 Jahren (bis 2032) bei Westnetz mit 29 Cent pro kWh




- 2022: 11.551 kWh Stromertrag

- 2023: 10.465 kWh Stromertrag

Garten:

- rundum eingezaunt und nicht einsehbar
- Betonzisterne mit Filter und 7.500 Liter Fassungsvermogen
- Elektroanschlisse im Garten

- Gartenteich mit Naturfischen

Garage:

- ca. 23 m2 mit elektrischem Garagentor
Carport:

- Glasdach
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Tutto sulla posizione

Diese wunderschdne Immobilie liegt im charmanten Euskirchener Ortsteil Euenheim,
einer Wohnlage, die Ruhe und Idylle perfekt mit einer hervorragenden Infrastruktur
verbindet. Eingebettet am Rand der Nordeifel prasentiert sich Euenheim als
beschauliches Dorf mit gepflegten Fachwerk- und Backsteinhausern, das gleichzeitig die
Nahe zur lebendigen Kreisstadt Euskirchen bietet. Hier geniel3en Sie die Vorzlige einer
naturnahen Umgebung, ohne auf die Annehmlichkeiten des stadtischen Lebens
verzichten zu missen.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die A 1 erreichen Sie K6Iln und Bonn in
weniger als einer halben Stunde. Erwahnenswert sind auch die drei gro3en Buslinien in
Richtung Mechernich , Euskirchen und Zulpich/Diren, da man meist mit den Bussen
schneller sein Ziel erreicht als mit dem Auto. Einkaufsmaglichkeiten, Arzte, Apotheken
sowie Banken, Kindergarten und Schulen sind auch sehr schnell erreichbar.

Besonders reizvoll ist das lebendige Gemeinschaftsleben in Euenheim. Ob Sommerfest
des Turnvereins, traditionelle Karnevalsumziige oder Veranstaltungen der ortlichen
Vereine — hier wird Nachbarschaft groRgeschrieben. Die unmittelbare Nahe zur Eifel
eroffnet zudem vielféltige Freizeit- und Erholungsmaglichkeiten im Griinen, die den Alltag
bereichern und fur eine aul3ergewohnlich hohe Lebensqualitat sorgen.

Mit dieser Immobilie entscheiden Sie sich fur eine Lage, die l&andliche Ruhe, stadtische
Nahe und ein herzliches Miteinander auf besondere Weise vereint — ein idealer Ort fir
Familien, Paare und alle, die ein Zuhause mit Charme und Zukunft suchen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 72.98 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Dino Benjak

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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