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Exposé

Einfamilienhaus in Messerich

GroBzigiges Einfamilienhaus mit XXL-Keller - von privat

Objekt-Nr. OM-353624
Einfamilienhaus

Verkauf: 699.000 €

54636 Messerich
Rheinland-Pfalz

Deutschland
Baujahr 2005 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 1.132,00 m? Zustand gepilegt
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 9,00 Badezimmer 2
Wohnflache 229,00 m? Garagen 2
Nutzflache 219,00 m?2 Stellplatze 2
Energietrager Erdwarme Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Dieses grofziigige Einfamilienhaus in ruhiger Lage von Messerich tiberzeugt durch moderne
Ausstattung, lichtdurchflutete Raume und ein weitlaufiges Grundstiick - ideal fiir Familien,
die Wohnen und Wohlftihlen verbinden méchten.

Das 2005 in hochwertiger Massivbauweise errichtete Haus bietet solide Bauqualitat, ist voll
unterkellert und durchgehend gefliest — selbst Garage und Keller pflegeleicht gestaltet.

Als Nichtraucherhaus prasentiert sich die Immobilie geruchsneutral und sehr gepflegt.

Der grofiziigige Keller (200 qm) erdffnet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — ob Hobby, Fitness,
Homeoffice, Stauraum oder individuell anpassbare Wohnbereiche — hier bleibt Raum far Thre
Ideen.

Eine Buderus-Warmepumpe mit zwei 100-m-Tiefenbohrungen sorgt fur effiziente und
nachhaltige Energieversorgung — ein entscheidender Pluspunkt fiir umweltbewusste Kaufer
mit niedrigen Betriebskosten.

In allen RAumen - inklusive Keller — sorgt Fuf3bodenheizung fiir angenehme Warme. Jeder
Raum ist individuell regulierbar, sodass stets Wohlftihlklima herrscht.

Das Grundsttick ist eingezdunt und von Hecken umgeben und bietet viel Privatsphére.
Erdgeschoss

Hier erwartet Sie ein grof3ztigiger, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich. Bodentiefe Fenster
schaffen eine helle und freundliche Atmosphére, elektrische Rollladen sorgen fur zusatzlichen

Komfort.

Vom Wohnbereich gelangen Sie auf die tiberdachte Terrasse, die nahtlos in den Gartenbereich
ubergeht.

Der Essbereich bietet die Moglichkeit zum Anschluss eines Kamins. Die angrenzende Kiiche
ist mit einer hochwertigen Einbauktiche ausgestattet. Marken-Elektrogerdte sowie eine
Granitarbeitsplatte unterstreichen den gehobenen Anspruch der Immobilie. Ein Vorratsraum
gegentiber der Kiiche sorgt flir zusatzlichen Stauraum.

Der grofiziigige Eingangsbereich heif3t Sie herzlich willkommen. Zudem stehen ein Gaste-WC
und zwei flexibel nutzbare Rdume zur Verfiigung — ideal als Biiro, Gastezimmer oder
Spielflache.

Eine massive Echtholztreppe verbindet Erd- und Dachgeschoss. Kinderschutztiiren sind
integriert. In den Keller fiihrt eine geflieste Betontreppe.

Dachgeschoss
Grof3zuigige, helle Raume schaffen ein behagliches Wohnambiente.
Alle Zimmer verfligen Uiber einzeln regulierbare Fuf3bodenheizung.

Das Elternschlafzimmer bietet direkten Zugang zu einem Bad mit Dusche sowie zu einem
Ankleidezimmer mit mafigefertigten Einbauschranken.

Neben einem weiteren Bad mit Dusche stehen drei flexibel nutzbare Zimmer zur Verfligung —
ideal als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer.

Beide Bader sind mit Handtuchheizkérpern ausgestattet.
Der Dachboden ist iber eine ausziehbare Treppe erreichbar und komfortabel begehbar.
Kellergeschoss

Der Keller tiberzeugt mit einem separaten Eingang und bietet auf 200 qm vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten. Neben Heizungsraum, Hauswirtschaftsraum und Toilette stehen
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weitere grofzigige Raume zur Verfligung — perfekt geeignet fiir Hobby, Fitness, Arbeiten,
Stauraum oder zur persoénlichen Nutzung ganz nach Ihren Vorstellungen.

Alle Raume verfiigen tber einzeln regulierbare Fuf3bodenheizung.

Garage & Aufienbereich

Eine grofie Doppelgarage mit Fenstern und elektrischen Hérmann-Toren ftihrt direkt ins
Erdgeschoss oder uiber einen Treppenaufgang ins Kellergeschoss. Extras wie ein Waschbecken
mit Warm- und Kaltwasser sowie zusatzliche Ablagemoéglichkeiten erh6hen den Nutzen.

Zwei Stellplatze vor dem Haus bieten komfortable Parkmdglichkeiten fiir Besucher.

Eine tiberdachte Abstellflaiche neben der Garage erméglicht die diskrete Unterbringung von
Mullcontainern.

Fur die Gartenbewasserung stehen zwei Zisternen a 10.000 Liter zur Verfigung — sehr
nachhaltig und effizient.

Hinweis an Interessenten

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und bitten Sie, vor der Besichtigung sicherzustellen, dass die
Finanzierung geklart ist.

Ausstattung

* Moderne Alarmanlage von TELENOT mit Einbruch- und Bewegungsmeldern fir ein sicheres
Wohngefiihl.

* Beste Multimedia-Voraussetzungen: LAN- und SAT-Anschliisse in vielen Raumen.

* Hochwertige Fenster — doppelt verglaste Kunststofffenster in Weif3 sorgen fiir optimale
Warmedadmmung und ein helles Ambiente.

e Komfortable Warmwasserzirkulation an allen Waschbecken — sofort warmes Wasser ohne
Wartezeiten.

* Dachziegel aus Ton — langlebig und wertbestandig.
» Uberwiegend LED-Deckenbeleuchtung fiir moderne Lichtgestaltung und Energieeffizienz.

* Mébel optional verftigbar — auf Wunsch kénnen ausgewahlte Mobelstiicke bequem gegen
einen geringen Aufpreis tibernommen werden.

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

* Bezugsfrei ab sofort

* Nichtraucherhaus

* Lage auf3erhalb eines Hochwassergebiets

* Preis VB

Lage

Die ruhige Wohnlage und die unmittelbare Nahe zur Luxemburger Grenze bieten beste
Voraussetzungen fiir Grenzganger — naturnah wohnen und gleichzeitig eine schnelle,
komfortable Anbindung nach Luxemburg genief3en.

Das Haus liegt am Ende einer Sackgasse, was eine auflerst ruhige, sichere und
familienfreundliche Wohnsituation schafft — komplett ohne stérenden Durchgangsverkehr.

Zudem befindet sich die Immobilie auf3erhalb eines Hochwassergebiets, was zuséatzlichen
Schutz und Sicherheit bietet.
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Ein Radweg ist in nur einer Minute erreichbar und ladt zu entspannten Touren, sportlichen
Aktivitaten oder Ausfliigen ins Griine ein.

Trotz der ruhigen Umgebung profitieren Sie von einer hervorragenden Anbindung: Das
Zentrum von Bitburg erreichen Sie in rund finf Autominuten. Dort stehen Ihnen zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Behérden, Schulen, Restaurants, Freizeitangebote
sowie ein Krankenhaus zur Verfligung — alles, was Sie fiir den tédglichen Bedarf benétigen.

Infrastruktur:
Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 28,20 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+
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EG Kiche

EG Kiiche
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Galerie

EG Essen
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Galerie
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EG Wohnen
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3D-Visualisierung Wohnen
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Galerie
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Galerie

EG Diele

EG Diele
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Galerie
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DG Raum (Diele & Treppe)

https://www.ohne-makler.net/immobilie/353624/ Seite 14/31



DG Raum 1 (Diele)

DG Kind (18 gm)
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DG Kind (18 qm)

3D-Visualisierung Kind
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DG Bad (9 qm)

DG Bad (9 qm)
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Galerie

DG Kind (13 gm) 1

DG Kind (13 gm) 2
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Galerie

DG Kind Bild 1

DG Kind Bild 2
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Galerie

DG Eltern
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3D-Visualisierung Eltern
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Galerie

3D-Visualisierung / OG

3D-Visualisierung Eltern

DG Bad (10 qm)
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DG Bad (10 gm)

DG Umkleide
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Galerie

KG HWR

KG Diele

https://www.ohne-makler.net/immobilie/353624/ Seite 23/31



KG Keller (25 qm)
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3D-Visualisierung Sauna
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3D-Visualisierung Fitness

KG Heizung
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KG Keller (16 qm)
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KG Keller (unter Garage) 1
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KG Keller (unter Garage) 2

https://www.ohne-makler.net/immobilie/353624/ Seite 27/31




Galerie

Dachboden
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Grundrisse
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Grundrisse
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