Balesfeld

Besondere und erstklassige Immobilie mit
exklusiver Ausstattung !

Property ID: 24365026

PURCHASE PRICE: 749.000 EUR -« LIVING SPACE: ca. 253,29 m2 « ROOMS: 7 « LAND AREA: 508 m2
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Property ID: 24365026 - 54597 Balesfeld

At a glance

24365026 749.000 EUR

ca. 253,29 m? Kauferprovision

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

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

2021 First occupancy

2 x Outdoor parking
space

Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
Air-to-water heat certificate
pump 21.90 kWh/m2a
03.04.2032

A+
Air-to-water heat
pump 2021
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Floor plans
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A first impression

VON POLL IMMOBILIEN Euskirchen prasentiert Innen dieses imposante Einfamilienhaus
aus dem Jahr 2021 (Baubeginn) und bietet auf einer groRzligigen Wohnflache von ca.
253,29 Quadratmetern Platz fir hochwertiges Wohnen in gehobener Ausstattung. Der
Erstbezug dieses Hauses erlaubt es, sofort die zahlreichen Vorziige zu geniel3en, die
diese Immobilie bietet. Im Erdgeschoss befindet sich der gro3ztigige Wohn-/Ess-
/Kochbereich mit circa 96 Quadratmetern, der als Herzstlick des Hauses fungiert. Hier
lasst die offene Raumgestaltung viel Raum fir geselliges Beisammensein. Eine
hochwertige Einbaukiche mit Smart-Home Funktionen sorgt fur zuséatzlichen Komfort
und modernstes Wohnerlebnis. Zwei seitliche Austritte ermdglichen den Zugang zu
einem maoglichen Terrassenbereich, ideal flr entspannte Stunden im Freien. Das
Hauptschlafzimmer beeindruckt mit einer Flache von etwa 41 Quadratmetern und einem
ca. 12 Quadratmetern grol3en Badezimmer en Suite, das mit modernen Armaturen und
einer stilvollen Gestaltung tiberzeugt. Zuséatzlich gibt es im Obergeschoss neben drei
Schlafzimmer ein zweites Badezimmer, ausgestattet mit Dusche und Wanne, was den
Komfort fir die gesamte Familie erhdht. Der Bodenbelag im Erdgeschoss besteht aus
hochglanzenden Marmor-Fliesen, wahrend das Obergeschoss mit Designvinylboden
ausgestattet ist. Beide Materialien unterstreichen den hochwertigen Charakter des
Hauses. Eine Ful3bodenheizung sorgt an kalten Tagen fur wohlige Warme.
Technologisch ist die Immobilie mit einem umfassenden Smart-Home-System (Loxone)
ausgestattet, das Beleuchtungs- und Soundsysteme im gesamten Haus integriert. Diese
koénnen individuell eingestellt und gedimmt werden, was eine personalisierte Atmosphéare
schafft. Ein besonderes Merkmal dieser Immobilie ist der mogliche Einliegerbereich mit
einer Wohnflache von ca. 54,20 Quadratmetern. Hierzu misste im Erdgeschoss der
derzeitige Wohnbereich raumlich abgetrennt werden und mit dem Géste-Zimmer eine
Einheit bilden. Anschlisse fiur ein Badezimmer und die Kiche sind hier bereits bei den
Bauplanungen mit beriicksichtigt worden. Das Haus steht auf einem Hanggrundstuick,
was einen besonderen architektonischen Reiz bietet. Eine moderne Zugangstreppe flhrt
zum Haupteingang und unterstreicht den stilvollen Ansatz der Architektur. Zudem bietet
ein Ausritt im Obergeschoss Zugang zum Garten, was zusatzliche Freiraume fir die
Gestaltung der AulRenanlagen liefert. Die zwei Stellplatze befinden sich seitlich gelegen
am Haus. Haben wir Ihr Interesse fur dieses imposante Einfamilienhaus mit einer
Wohnflache von circa 253 Quadratmeter geweckt, bitten wir Sie, bei der
Kontaktaufnahme per Kontaktbutton alle Ihre Daten zu hinterlegen: Vorname, Nachname,
Anschrift, Telefonnummer und E-Mail-Adresse. Dann erhalten Sie automatisiert den
Exposé Link. Sollte Sie die Immobilie dann interessieren, bitten wir um einen Anruf oder
eine E-Mail durch Sie.
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Detalils of amenities

Technologisch ist die Immobilie mit einem umfassenden Smart-Home-System (Loxone)
ausgestattet, das Beleuchtungs- und Soundsysteme im gesamten Haus integriert. Diese
koénnen individuell eingestellt und gedimmt werden, was eine personalisierte Atmosphéare
schafft.

Insgesamt besticht dieses Einfamilienhaus mit moderner Technik und hohem
Wohnkomfort in einem einladenden Ambiente. Dieses attraktive Angebot bietet viel Raum
fur individuelle Wohnwtinsche und ladt dazu ein, das Potenzial bei einer Besichtigung
personlich zu entdecken.

Hinweis: Die Immobilie wird fertig gestellt mit allen Badezimmerarmaturen etc.
Ubergeben.

Diese extravagante Immobilie bietet nachfolgende Merkmale:

- Imposantes Einfamilienhaus mit zwei Vollgeschossen

- moglicher Einliegerbereich mit circa 54,20 Quadratmeter Wohnflache

- moderne Zugangstreppe zum Haus

- Hanggrundstlick

- 2 seitliche Austritte im Erdgeschoss (moglicher Terrassenbereich)

- Ausritt in den Garten im Obergeschoss

- hochwertiger Marmor-Fliesenboden in hochglanz im Erdgeschoss

- Designvinylboden im Obergeschoss

- Eingangsbereich mit Galerie und massiver Treppe mit Marmorfliesen und
Edelstahlgelander

- circa 96 Quadratmeter grof3er, offener Wohn-/Ess-/Kochbereich

- separates Gaste-WC

- Gaste-Zimmer im Erdgeschoss

- circa 41Quadratmeter grofl3es Schlafzimmer mit circa 12 Quadratmeter grol3en Bad en
Suite

- drei weitere, grof3zugige Schlafzimmer im Obergeschoss

- zweites Badezimmer mit Dusche und Wanne im Obergeschoss

- FuRbodenheizung

- 3-fach verglaste Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen

- hochwertige Einbauktiche mit Smart-Home Funktionen

- Smart-Home (Loxone-System)

- Keyless Door Lock

- Beleuchtung dimmbar und individuell einstellbar

- Luft-Wasser-Warmepumpe

- Soundsystem im ganzen Haus




- zwei Stellplatze
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All about the location

Balesfeld in der Landschaft Kyllburger Waldeifel ist eine Ortsgemeinde im Eifelkreis
Bitburg-Priim in Rheinland-Pfalz und gehort zur Verbandsgemeinde Bitburger Land.
Balesfeld liegt geografisch gesehen zwischen Gerolstein und Bitburg. Im circa 18
Kilometer entfernten Bitburg befinden sich zahlreiche Supermarkte, Schulen, Tankstellen,
diverse Autohandler, einige Gartencenter, Tiergeschafte sowie einen Baumarkt und einen
Drogeriemarkt. Zur Freizeitgestaltung bietet die Gemeinde Bitburg eine Eissporthalle,
Fitnessstudios, Restaurants, einen Golfclub, ein Schwimmbad mit Erlebnisbad und
Saunawelt, einen nahgelegenen Eifel-Zoo sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege durch
die schone und sehenswerte Waldeifel. Verkehrstechnisch ist Balesfeld nur circa 10
Kilometer von der Autobahn A60 entfernt und liegt an der Landesstrafl3e 32 in Richtung
Bitburg. Des Weiteren bietet der circa 15 Kilometer entfernte Bahnhof weitere
Reisemdglichkeiten. Auch die Gemeinde Gerolstein mit zahlreichen
Freizeitmoglichkeiten, Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Restaurants,
Fitnessstudio und Einzelhandler sind in circa 20 Kilometern erreichbar.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 3.4.2032. Endenergiebedarf
betragt 21.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Dino Benjak

Koélner Strale 119 Euskirchen
E-Mail: euskirchen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




