Kasel

KASEL: Einfamilienhaus in ruhiger Lage
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

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

0651 -99 18 804 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

von-poll.cc
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Von Poll Immobilien Trier prasentiert Ihnen ein charmantes Einfamilienhaus mit vielseitig
nutzbarer Einliegerwohnung in Kasel.

Das massiv erbaute Haus aus dem Jahr 1976 verfugt Uber eine Wohnflache von ca. 152
m2 und befindet sich auf einem 400 m2 groRen Grundstlick, das eine ruhige und
angenehme Wohnatmosphare bietet. Die Immobilie besticht durch einen durchdachten
Grundriss sowie grofRzugige Freiflachen.

Im Erdgeschoss befindet sich eine vollig eigenstéandige Einliegerwohnung mit separatem
Eingang, die sich ideal fiir eine flexible Nutzung eignet. Sie besteht aus zwei Zimmern
und einem Duschbad und eignet sich hervorragend zur externen Vermietung oder als
Erweiterung der Hauptwohnung. Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich ein weiteres
Bad mit Badewanne.

Uber ein einladendes Treppenhaus mit elegantem weilRen Marmorboden gelangt man in
das Obergeschoss, das die Hauptwohnung bildet. Vom gro3zugigen Flur aus sind alle
Raume bequem zu erreichen: ein Schlafzimmer, eine offene, hochwertig ausgestattete
Wohnkiche (u.a. mit Cerankochfeld, Spilmaschine und Kihlschrank), ein im Jahr 2010
modernisiertes Bad mit Dusche und Badewanne sowie ein separates Gaste-WC. Das
grof3ztigige Wohnzimmer 6ffnet sich zur sonnigen Terrasse, die sich ideal fiir entspannte
Stunden oder gesellige Abende eignet.

Das Dachgeschoss bietet Ausbaupotenzial fir weitere Wohn- oder Arbeitsrdume. Im Jahr
2006 wurden die Fenster und die Eingangstur durch moderne, doppelverglaste
Kunststofffenster ersetzt. Es besteht die Mdglichkeit, einen Kaminofen zu installieren, da
bereits ein Kaminschacht vorhanden ist.

Zum Objekt gehoren eine Garage und drei Aul3enstellplatze. Direkt an die Garage
angrenzend befindet sich eine Waschkiiche mit allen notwendigen Anschliissen und eine
separate Werkstatt. Der uneinsehbare Garten bietet Privatsphare und ladt zum Gartnern
und Entspannen im Grinen ein. Ein Gewolbekeller in exzellentem Zustand bietet sich
ideal zur Weinlagerung an.

Dieses Haus eignet sich hervorragend fiir Familien, die eine flexible Raumaufteilung

schatzen oder fur Kapitalanleger, die von einer separaten Vermietungsmaoglichkeit
profitieren mochten.




Das Objekt kann nach Absprache bezugsfrei Ubergeben werden. Wir freuen uns auf lhre
Anfrage und bitten um lhre vollstandigen Kontaktdaten, damit wir lhre Anfrage bearbeiten
kénnen.
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+ Einliegerwohnung zur separaten Nutzung oder Eingliederung in Hauptwohnung
+ grof3ziigig geschnittene Raume

+ Kaminofen kann installiert werden

+ moderne Kunststoff-Fenster

+ voll ausgestattete Wohnkiiche

+ Dachgeschoss ausbaufahig

+ 1 Garagen- sowie 3 Freiplatze fir Pkw

+ Waschkuche und Werkstatt

+ Nutzgarten




P07 07 207 000070707077

Kasel ist ein idyllisches, kleines Winzerdorf im Ruwertal, etwa zehn Kilometer ¢stlich von
Trier. Die Gemeinde gehort zur Verbandsgemeinde Ruwer im Landkreis Trier-Saarburg
und liegt inmitten einer malerischen Landschaft aus Weinbergen, bewaldeten Hugeln und
dem Flusslauf der Ruwer. Diese naturliche Umgebung macht Kasel besonders attraktiv
fur Wanderer, Radfahrer und Weinliebhaber. Die Nahe zur Ruwer pragt das Mikroklima
und bietet ideale Bedingungen fir den Weinanbau, insbesondere fiur den berihmten
Riesling, der in dieser Region eine lange Tradition hat.

Ortsbild und Infrastruktur:

Kasel hat sich seinen dorflichen Charakter weitgehend bewahrt, mit traditionellen
Fachwerkhausern und gut erhaltenen Weingutern, die das Ortsbild pragen. Viele
Gebaude sind renoviert und modernisiert worden, aber oft mit Riicksicht auf die
historische Architektur. Im Ort gibt es einige grundlegende Dienstleistungen, wie etwa
kleine Geschaéfte flr den taglichen Bedarf, und natirlich bieten die ortlichen Winzer
Weinproben und Fihrungen an. Kasel besitzt zudem eine Grundschule, einen
Kindergarten und eine aktive Dorfgemeinschaft.

Verkehrsverbindungen:

Kasel ist gut an das Verkehrsnetz angebunden, sowohl fiir Autofahrer als auch fir Nutzer
offentlicher Verkehrsmittel. Die B52 und die B268 verlaufen in der Nahe und ermdglichen
eine schnelle Anbindung an Trier und die umliegenden Ortschaften und bieten ideale
Bedingungen fir Grenzganger, die in Luxemburg arbeiten. Mit dem Auto erreicht man
Trier in etwa 15 Minuten, was den Ort auch fur Pendler attraktiv macht. Fur den
offentlichen Nahverkehr ist Kasel an das Netz des Verkehrsverbundes Region Trier
(VRT) angeschlossen. Die Buslinien bieten regelméaRlige Verbindungen nach Trier und
weiteren Orten im Ruwertal.

Kasel bietet somit eine harmonische Mischung aus landlicher Ruhe und guter Anbindung
an die Stadt Trier, gepaart mit einem reichen kulturellen und landschaftlichen Angebot —
ideal fur Einheimische und Besucher gleichermal3en.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.6.2034.

Endenergieverbrauch betragt 118.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Mark Welsch

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

www.von-poll.com
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