VP ‘VON POLL

Simmerath

Einladendes Zuhause mit grof3zugiger Terrasse

Objektnummer: 25460017
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KAUFPREIS: 345.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 110 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 567 m?
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Auf einen Blick

25460017 345.000 EUR

ca. 110 m2 Einfamilienhaus

4 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1986 Kaufpreises
2020

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

ELECTRICITY BEDARF
70.96 kWh/m?2a
26.10.2032 B
1986
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 1986, bietet eine hervorragende
Wohnmaoglichkeit fir Familien oder als Ferienimmobilie. Mit einer Wohnflache von ca.
110 m2 verteilt auf vier Zimmer, drei Schlafzimmer und einen groRziigigen Wohn-
Essbereich, verspricht dieses Haus ein komfortables Wohnerlebnis. Die Architektur des
Hauses unterstreicht die optimale Raumaufteilung. Der gro3zuigige Eingangsbereich
schafft eine einladende Atmosphare und fuhrt Sie in den lichtdurchfluteten Wohn- und
Essbereich. Hier ermoglicht ein gemiutlicher Heizkamin, der 2020 installiert wurde,
entspannte Abende vor dem Feuer. Eine separate, funktionale Kiiche bietet genug Platz,
um kulinarische Kostlichkeiten zu zaubern. Das offene Treppenhaus fuhrt zu den privaten
Raumen im oberen Geschoss. Die drei geraumigen Schlafzimmer bieten ausreichend
Platz fur Familienmitglieder oder Gaste. Das helle Badezimmer bietet genligend Platz fir
eine Badewanne und eine Dusche. Das Objekt besticht durch seine hervorragende
Haustechnik. Die urspriingliche Ol-Heizungsanlage wurde 1986 installiert und 2008 durch
eine moderne Warmepumpe erganzt, die fur Energieeffizienz und eine umweltfreundliche
Beheizung sorgt. Die Kombination aus Warmepumpe und zentraler Ol-Heizung bietet
Flexibilitat und Zuverlassigkeit, was den Komfort im Haus ganzjahrig gewéhrleistet. Die
grof3zligige, sonnige Terrasse ist ein weiteres Highlight dieser Immobilie und ladt zu
entspannten Stunden im Freien ein. Durch den direkten Zugang zum liebevoll gestalteten
Garten eignet sich der AuRenbereich perfekt fir gesellige Zusammenkiinfte oder ruhige
Momente im Griinen. Mit einer Grundstticksflache von ca. 567 m2 bietet das gemdtliche
Einfamilienhaus mit Garage viel Raum fur Freizeitaktivitaten und géartnerische
Gestaltungsmaoglichkeiten. Zusammenfassend vereint dieses Haus viele Eigenschaften,
die ein harmonisches und komfortables Wohnumfeld garantieren. Die Kombination aus
durchdachtem Raumkonzept, zeitgeméafer Technik und einer einladenden Aul3enanlage
macht es zu einer attraktiven Immobilie fur verschiedene Lebensmodelle. Nutzen Sie die
Gelegenheit, diese einladende Immobilie zu besichtigen. Kontaktadresse: 0171/6290084
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in einer begehrten Wohngegend, die sowohl Ruhe als auch eine
gute Anbindung an die stadtische Infrastruktur bietet. Die Rurseegemeinde Simmerath
liegt am Nationalpark Eifel und grenzt direkt an Belgien und die Niederlanden. Der
Rursee ist mit 205 Millionen m?3 eine der grof3ten Talsperren Deutschlands und nimmt fast
die gesamte 6stliche Halfte der Gemeinde ein. Hier ist der ideale Ort zum baden,
entspannen und um Ruhe zu finden. Der Zentralort ist das Haupteinkaufszentrum der
Stadt mit zahlreichen Warenhausern, Fach- und Lebensmittelgeschaften. Simmerath
bietet zugleich eine hohe Wohn- und Lebensqualitat. Es verfligt tGber ein Krankenhaus
und mehrere Arztpraxen verschiedener Fachrichtungen. Kindergarten und Schulen
befinden sich direkt im Ort. Alle umliegenden Gemeinden sind gut mit OPNV und dem
Auto zu erreichen.
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Weltere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 26.10.2032.
Endenergiebedarf betragt 70.96 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Strom. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986. Die Energieeffizienzklasse
ist B.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Timm Goldbeck

Theaterstralle 16 Aachen
E-Mail: aachen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




