Kreuzau

Modernes Landhaus mit besonderem Flair
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KAUFPREIS: 597100 EUR « WOHNFLACHE: ca. 176 m? « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 538 m?
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Objektnummer: 26460033L - 52372 Kreuzau

Auf einen Blick

26460033L 597100 EUR

ca. 176 m? Einfamilienhaus

4 Kauferprovision

3 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1999 gepflegt

3 x Freiplatz, 1 x

Garage Massiv

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 143.9 kWh/m?a
23.07.2036 E

Gas 1999
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Ein erster Eindruck

Landlicher Charme trifft moderne Wohnqualitat.

Dieses besondere Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 1999, vereint besondere Architektur
mit einem groBziigigen Raumangebot. Es befindet sich in einem Ortsteil von Kreuzau
und liegt in zweiter Reihe am Stausee, was nicht nur Ruhe, sondern auch naturnahe
Aufenthalte ermdglicht. Diese Immobilie eignet sich perfekt fiir alle Naturliebhaber und
fur Familien.

Hier finden Sie viel Platz fir das gemeinsame Familienleben in einer ruhigen und
gleichzeitig gut erreichbaren Lage — ein Haus, das vielseitige Mdglichkeiten bietet und
durch viele besondere Elemente besticht.

Der lichtdurchflutete, groBe Wohnbereich ist das Herzstlck des Hauses. Herausragend
ist der halbrunde Erker mit sechs fast bodentiefen Fenstern, die den Raum mit
Tageslicht erfullen und fur eine offene, freundliche Atmosphéare sorgen. Besonders
reizvoll ist die moderne Kaminecke, die in den kalteren Monaten flr gemutliche
Stunden sorgt und den Wohnbereich zusatzlich aufwertet. Vom Wohnzimmer gelangt
man Uber eine Fenster- Schiebeanlage auf die groBe Sonnenterrasse.

Der AuBenbereich ist ca. 540 m? groB. Konsequent wird die Form vom Erker innen bei
der Gestaltung der halbrunden Beeteinfassungen auBen aufgegriffen. Der schéne
Garten bietet den idealen Rahmen flir angenehme Stunden im Freien. Die gewachsene
Bepflanzung sorgt dabei flr eine angenehme Privatsphare.

Die Architektur des Hauses zeichnet sich durch versetzte Ebenen im Erdgeschoss aus.
Diese Planung unterstitzt das groBziigige Raumgefuhl.

Die Galerie im Obergeschoss pragt ebenfalls die offene Bauweise. Auf dieser Etage
befinden sich drei Schlafzimmer und das Familien-Badezimmer. Das Master-
Schlafzimmer ist mit einer Dachterrasse ausgestattet, die zum Verweilen einladt und
einen Rickzugsort im Freien bietet.

Die besondere Dachkonstruktion sowie die harmonisch eingefligte Dachgaube und
groBe Fensterflachen bilden eine gelungene architektonische Einheit, die dem Haus
einen unverwechselbaren Charme verleihen.

Ein weiteres Highlight ist der groBe Kellerbereich, der neben vielseitigen Nutzflachen
einen eigenen Multifunktionsraum mit Bar bereithalt. Hier er6ffnen sich zahlreiche
Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise flr Hobbys, Feiern oder als Rlickzugsort.




Fir ausreichend Parkmaoglichkeiten ist gesorgt - mit Garage und Platz flir mehrere
Autos direkt am Haus.

Uberzeugen Sie sich selbst von diesem besonderen Einfamilienhaus und vereinbaren
Sie einen Besichtigungstermin. Kontaktadresse: 0171/6290084
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Ausstattung und Details

Highlights der Immobilie

- GroBe Fensterflachen mit elektrischen Rollladen

- Kamin mit Edelstahlverkleidung

- GroBformatige, italienische Feinsteinzeug Fliesen im Wohnbereich

- FuBbodenheizung im EG

- Galerie im OG

- Stabchenparkett Buche im OG

- Haustire Aluminium mit Fingerprint und Code

- Edelstahl Toranlage mit neuem Motor

- Einzaunung im Frontbereich teilweise in Edelstahl sowie Mauerabdeckung in
Edelstahl

- Zisterne 5.000 Liter fur die Gartenbewasserung mit Vorrichtung fir Waschmaschine
und Toilettenspllung unter der Garage in Beton

- Garage

- Glasfaser
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt im Randgebiet von Obermaubach, unmittelbar am See. Dieser
herrlicher Stausee und die traumhafte Umgebung laden ein zum Wandern und anderen
Freizeitmoglichkeiten in der Natur. Diese Region gehdrt zu den schdnsten regionalen
Naherholungsgebieten.

Obermaubach gehdrt zur Gemeinde Kreuzau mit bester Verkehrsanbindung Uber die
K27 nach Dlren bzw. Uber Nideggen in den Kdlner Raum. Eine gute Bus- und
Bahnverbindung im Ort gewabhrleistet eine komfortable Mobilitat. Eine Grundschule
sowie ein Kindergarten befinden sich in Obermaubach. Im Nachbarort Untermaubach
befinden sich Arzte.

In Kreuzau sind alle Geschafte flir den taglichen Bedarf vorhanden sowie
Fachgeschafte, Supermarkte, Facharzte und Apotheken und das Freizeitbad Monte
Mare. Ebenso befinden sich Geschafte flr den taglichen Bedarf in Nideggen und in
Kleinhau.

Die Stadt Koln sowie den Flughafen Koln-Bonn erreichen Sie in ca. 70km, die Stadt
Aachen liegt ca. 45km entfernt.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Timm Goldbeck

TheaterstraBe 16, 52062 Aachen
Tel.: +49241-9571330
E-Mail: aachen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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