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Exposé

Einfamilienhaus in Roetgen

Einfamilienhaus mit wunderschonem Garten und
Glashaus in ruhiger Lage

Objekt-Nr. OM-381358
Einfamilienhaus

Verkauf: 679.000 €

Ansprechpartner:
Dietmar Zwilling

Schleebachstr. 34b
52159 Roetgen
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1989 Ubernahme sofort
Grundstiicksflache 858,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 3 Schlafzimmer 5
Zimmer 11,00 Badezimmer 3
Wohnflache 227,00 m? Garagen 1
Nutzflache 328,00 m?2 Stellplatze 3
Energietrager Ol Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Herzlich willkommen und danke, dass Sie sich fur unsere Immobilie interessieren.

Unser Haus befindet sich am stidéstlichen Ortsrand von Roetgen — dem Tor zur Eifel, ca. 20
km stidlich von Aachen.

Objektbeschreibung
Unser lichtdurchflutetes Einfamilienhaus mit ca. 227 m? Wohn- bzw. 328 m?2 Nutzflache auf
einem 858 m? groflen Grundstiick hat 11 Zimmer und 3 Bader. Es tiberzeugt durch eine
durchdachte Architektur, eine gute Ausstattung und eine traumhafte Lage, unmittelbar
angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet des Roetgener Waldes.

Das Haus wurde 1989 in Holzstanderbauweise errichtet und ist vollverklinkert. Die Zimmer
verteilen sich auf drei Ebenen.

Erdgeschoss

Im EG befindet sich das helle Wohn-Esszimmer mit 4 bodentiefen Fenstern, die einen schénen
Ausblick in den Garten ermoéglichen.

Die im Jahre 2017 eingebaute moderne Kiiche mit unmittelbarem Zugang zum grofsen
Wintergarten bzw. in den Garten verfiigt tiber hochwertige Gerate von Bosch.

Der Ankleideraum mit verglasten Schrankfronten (Mébel verhandelbar) ist grofziigig gestaltet.

Das Bad hat eine Badewanne; Anschliisse fur eine Dusche sind vorhanden. Das Schlafzimmer
konnte aufgrund des grofien Ankleideraumes kompakt gehalten werden.

Untergeschoss / Souterrain

Das UG wurde als eigenstandiger Wohnbereich gestaltet.

Hier befinden sich ein grofer Verteilerflur, der bestens als Sportraum nutzbar ist. Die zwei
Gastezimmer sind strafienseitig gelegen und haben grofie Fenster, die viel Tageslicht in die

Raume lassen.

Das Bad wurde als Duschbad konzipiert. Es gibt ein weiteres grofies Zimmer, das wegen der
Fensterabmessungen nicht als formaler Wohnraum gilt, aber zum Aufenthalt geeignet ist.

Weitere Raume sind der Hauswirtschaftsraum, der Vorratsraum sowie der Heizraum.
Obergeschoss

Im OG befinden sich 5 Zimmer und ein Bad mit nahezu bodentiefer Dusche. Die Zimmer
lassen sich auch in 3 grof3e Zimmer gestalten, wenn die Anzahl der Raume nicht bendétigt
werden sollte; eine Beispielgestaltung kdnnen Sie dem Exposé entnehmen. Das firstoffen
gestaltete Gaubenzimmer bietet Zugang zum grof3ziigigen Balkon.

Speicher

Der Speicher ist tiber eine Auszugstreppe im OG erreichbar und zur Lagerung von Koffern und
Kisten geeignet und fast durchgiangig betretbar.

Garage

Die an das Haus angrenzende Garage ist bis zu 3,50 breit und 9,0 m lang. Sie ist tiber das
Treppenhaus erreichbar und hat auch einen Ausgang zum Gartenbereich. Hier existiert ein
Zwischenboden, der als Stauraum genutzt werden kann.

Garten & Aufienbereich

Der nach moderaten Feng-Shui-Prinzipien im Jahre 2017 gestaltete Garten mit
Studwestausrichtung wurde durch eine Landschaftsarchitektin konzipiert und ist ideal zum
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Entspannen - aufgrund des grofen Glashauses sogar bei jedem Wetter - und wenn die Sonne
scheint auch im Winter. Der Koiteich (33 mS3) ist mit 10 prachtigen Koi besetzt.

Vor dem Haus befindet sich der ebenfalls im Jahre 2017 neu gestaltete Vorgartenbereich mit
einer grof3zligigen Zu- und Abfahrt fir Fahrzeuge. Hier findet selbst ein grofies Wohnmobil
Platz.

Ausstattung

Technische Daten & Ausstattung
Energieausweis: Verbrauchsausweis, Energieeffizienzklasse B (53,8 kWh/m?2-a).

Im Jahre 2017 erneuerte Ol-Brennwertheizung, die aufgrund der guten Effizienz vom Land
NRW gefoérdert wurde. CEE-Steckdose in Garage fir Wallbox mit bis zu 22 kw/h Ladeleistung.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Kamin

Sonstiges

Wann ist das Haus verfiigbar?

Sofort. Wir sind aber auch offen fiir eine zeitversetzte Ubergabe, sofern Sie beispielsweise
vorher selbst noch eine Immobilie verkaufen miissen. Uber diesbeztigliche Details sprechen
wir gerne mit lhnen und werden sicherlich eine Lésung finden.

i Exposé

Gerne stellen wir IThnen ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren Details (u.a. Grundrisse,
exakten Raumgroéfien, Kalkulation der Gesamtkosten pp.) zum Download zur Verfligung; eine
kurze Nachricht gentigt.

Besichtigung & Kontakt

Wir laden Sie herzlich ein, unser Haus im Rahmen einer Besichtigung kennenzulernen.
Anfragen fiir eine Besichtigung bitte nur mit vollstindigem Namen, Telefonnummer und
kurzer Beschreibung Ihrer Finanzsituation.

+++ Um die Kosten fiir potentielle Kaufer gering zu halten verzichten wir auf
Maklerunterstiitzung. Wir bitten diesen Wunsch unter Hinweis auf § 7 UWG zu respektieren.
b

Lage

Lagebeschreibung

Unser Haus ist am stidostlichen Ortsrand von Roetgen sehr ruhig in einer 30-km/h-Zone
gelegen; direkt am Landschaftsschutzgebiet des Roetgener Waldes. Der Premium-Radweg
RAVEL ist nur wenige Schritte entfernt und ladt zu Spaziergangen und wunderschénen
Radtouren durch die Eifel ein.

Infrastruktur

Roetgen bietet eine hervorragende Infrastruktur mit mehreren Kindergarten, einer
Grundschule & einer privaten Schule, vielféltigen Einkaufsmdglichkeiten, mehreren Arzten
und Zahnarzten. Das Krankenhaus in Simmerath ist in 20 Minuten Autofahrt zu erreichen.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 53,80 kWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse B
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Straf3enansicht
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EG Wohnzimmer Bild 1
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EG Wohnzimmer Bild 2
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EG Diele Sicht auf Ktiche

EG Schlafzimmer
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Galerie

EG Ankleidezimmer

EG Bad
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Galerie

OG Biuro 1
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OG Biro 2
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OG Gastezimmer

OG Gaubenzimmer
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UG Gaste 1
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Galerie
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Galerie

UG Duschbad

UG Flur KI generiert
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Galerie
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Lage Ubersicht
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Exposé - Galerie

)

Lage in Roetgen
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