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Exposé

Einfamilienhaus in Stolberg (Rhld.)

Charmantes Bruchsteinhaus mit Warmepumpe &
Ausbaupotenzial - 3.237 m2 Naturgrundstiick am

1845

3.237,00 m?
3

7,00

148,00 m?
90,00 m?

Strom

www.ohne-makler.net/expose/392649

Waldrand

Objekt-Nr. OM-392649
Einfamilienhaus

Verkauf: 549.000 €

52224 Stolberg (Rhld.)
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Stellplatze 3
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Ein Haus wie dieses ist selten geworden.

Ein charmantes Bruchsteinhaus aus dem Jahr 1845, eingebettet in ein auflergewohnliches
3.237 m? grof3es Grundstiick direkt am Waldrand von Stolberg-Venwegen. Historischer
Charakter trifft hier auf moderne Energietechnik: Warmepumpe (2023), Photovoltaikanlage
und Wallbox sorgen fur zukunftssicheres Wohnen bei gleichzeitig besonderer Atmosphére.

Auf ca. 148 m2 Wohnfliache mit 7 Zimmern bietet das Haus viel Raum fur Familien,
Individualisten oder Menschen, die naturnah wohnen und dennoch gut angebunden sein
mochten.

Grundstuicke dieser Grofie und Lage sind im Aachener Umland nur noch selten verfiigbar —
eine besondere Gelegenheit fiir alle, die grof3ztigiges Wohnen mit Natur und
Entwicklungspotenzial verbinden moéchten.

DIE HIGHLIGHTS

* 3.237 m? Grundstiick - grof3zligige Gartenlandschaft mit Streuobstwiese direkt am
Waldrand

* Moderne Energietechnik - Warmepumpe (2023), Photovoltaikanlage (4,8 kWp) und 11-kW-
Wallbox

¢ Historischer Charakter — restaurierte Dielen- und Blausteinbéden sowie Kaminofen
* Grofies Ausbaupotenzial — genehmigte Planung fiir einen Anbau von tber 200 m?

* Verkauf von privat — ohne Maklerprovision

DAS HAUS

Das freistehende Bruchsteinhaus verbindet historischen Charme mit modernem
Wohnkomfort. Die sieben Zimmer bieten flexible Nutzungsmoglichkeiten — etwa als
Schlafzimmer, Home-Office, Atelier oder Gastezimmer.

Historische Details wie restaurierte Holzdielen und Blausteinbéden prigen den Charakter des
Hauses. Gleichzeitig wurden in den letzten Jahren wichtige Modernisierungen vorgenommen,
darunter Fenster, Bader und Teile der technischen Infrastruktur.

Der Kaminofen (2016) sorgt zuséatzlich fiir eine besonders gemititliche Wohnatmosphare. Zwei
moderne Bader (Badewanne und Dusche) sowie ein separates Gaste-WC bieten auch fur
Familien hohen Komfort im Alltag.

DAS GRUNDSTUCK

Das 3.237 m? grofie Grundstiick ist das Herzstlick dieser Immobilie. Eine weitlaufige
Streuobstwiese mit altem Baumbestand (Apfel, Kirsche, Esskastanie u. a.) schafft eine
aufiergewodhnliche Atmosphare mit viel Privatsphare und Natur direkt vor der Hausttr.

Das Grundstiick bietet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten — etwa fiir Garten, Selbstversorgung,
Spielflaichen fir Kinder oder Tierhaltung. Ein genehmigter Hithnerstall ist bereits vorhanden.

Ein weiteres Nebengebdude bietet zusatzlichen Platz fiir Werkstatt, Garage oder Lagerflachen.
POTENZIAL

Fur das Grundstiick liegt bereits eine genehmigte Bauplanung fiir einen Anbau von tiber 200
m? vor. Damit bietet die Immobilie nicht nur ein Zuhause, sondern auch langfristige
Entwicklungsmoglichkeiten — beispielsweise flir Mehrgenerationenwohnen, zusétzliche
Wohnflachen oder eine Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Das Haus wurde tiber viele Jahre genutzt und gepflegt und besitzt einen individuellen

Grundriss mit viel Charakter. Einzelne Bereiche bieten Raum flir persénliche
Gestaltungsideen — gleichzeitig ist die Immobilie sofort bewohnbar.
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Ausstattung
AUSSTATTUNG - HISTORISCHER CHARME TRIFFT MODERNE TECHNIK

Das Haus verbindet den Charakter eines historischen Bruchsteinhauses mit moderner und
energieeflizienter Haustechnik.

Moderne Energie- und Haustechnik

- Hochefliziente Warmepumpe (2023) fir Heizung und Warmwasser

- Photovoltaikanlage (4,8 kWp) zur eigenen Stromerzeugung

- 11 kW Wallbox (2023) ftr komfortables Laden von Elektrofahrzeugen

Diese Kombination sorgt fir eine zukunftssichere und vergleichsweise kosteneffiziente
Energieversorgung.

Charaktervolle Materialien und Wohnatmosphéare

Im Innenbereich pragen historische Materialien den besonderen Charakter des Hauses.
Teilweise erhaltene und restaurierte Holzdielenbdden sowie traditionelle Blausteinbéden
wurden behutsam ergianzt durch neue Holzdielen aus Larche und Fichte. Diese Kombination
verleiht den RAumen eine warme und authentische Ausstrahlung.

Ein hochwertiger Kaminofen (2016) im Wohnbereich sorgt zusatzlich fiir behagliche
Atmosphére und unterstiitzt die Heizleistung an kalten Tagen.

Modernisierte Sanitarbereiche

Die Sanitarbereiche wurden im Zuge der Modernisierung erneuert und sind funktional und
familienfreundlich gestaltet:

-Badezimmer mit Badewanne

-separater Duschraum

-Géaste-WC

Extras fur Hobby, Natur und Tierhaltung

Das auflergewodhnlich grofie Grundsttick eréffnet zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten:
-genehmigter Hithnerstall

-genehmigtes Nebengebaude (z. B. Werkstatt, Garage oder Tierhaltung mdglich)
-mehrere Garten- und Spielhduser

grof3ziuigiger Hofbereich mit vielfaltigen Stellmoglichkeiten

Die weitlaufige Streuobstwiese mit altem Baumbestand (Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume,
Esskastanie u. a.) schafft eine besondere Atmosphare und bietet ideale Voraussetzungen far

Gartenprojekte oder teilweise Selbstversorgung.

FugBboden:
Sonstiges (s. Text)

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

Sonstiges
SONSTIGES - ALLE HIGHLIGHTS AUF EINEN BLICK

-Seltene Grundstiicksgrofie: ca. 3.237 m? Naturgrundstiick mit grof3er Streuobstwiese und
weitlaufigem Hofbereich - ein echtes Paradies fiir Familien, Gartenliebhaber oder Tierhaltung.

-Raum fir die ganze Familie: ca. 148 m2 Wohnflache mit 7 Zimmern, darunter bis zu 4
Schlafzimmer und ein Arbeitszimmer.
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-Charaktervolles Wohnen: Historische Dielen- und Blausteinb6den, kombiniert mit neuen
Holzdielen aus Larche und Fichte.

-Behagliche Atmosphare: Hochwertiger Kaminofen (2016) im Wohnbereich.

-Modernisierte Basis: Neue Fenster, Dachddmmung sowie erneuerte Leitungen im Zuge der
umfassenden Modernisierung (2010).

-Zukunftssichere Energieversorgung: Hocheffiziente Warmepumpe (2023) fiir Heizung und
Warmwasser.

-Eigene Stromproduktion: Photovoltaikanlage (4,8 kWp) zur nachhaltigen Energieerzeugung.
-E-Mobilitat vorbereitet: 11 kW Wallbox (2023) fiir komfortables Laden von Elektrofahrzeugen.

-Komfort im Alltag: Zwei modernisierte Bader (Badewanne und Dusche) sowie ein separates
Gaste-WC.

-Nebengebaude mit Potenzial: Genehmigtes Nebengebdude (z. B. Werkstatt, Garage oder
Tierhaltung moglich) sowie genehmigter Hiihnerstall.

-Attraktiver Eingangsbereich: Holzveranda aus Larche und Fichte.

-Grof3es Entwicklungspotenzial: Eine bereits genehmigte Bauplanung fiir einen Anbau von
uber 200 m? (2013) liegt vor.

Lage
LAGE — NATUR, RUHE UND GUTE ANBINDUNG

Das Anwesen liegt am oberen Dorfrand von Stolberg-Venwegen, idyllisch am Rand der Voreifel
und unmittelbar an weitlaufige Wald- und Wiesenflachen angrenzend. Die Umgebung
verbindet naturnahes Wohnen mit einer sehr guten Anbindung an die Infrastruktur der
Stadteregion Aachen.

Die besondere Qualitat dieser Lage zeigt sich vor allem im aufiergewéhnlichen Grundstiick:
Direkt hinter dem Haus erstreckt sich eine rund 3.237 m? grof3e Streuobstwiese, die ein
seltenes Maf3 an Freiraum und Privatsphéare bietet. Spazier-, Jogging- und Radwege in die Eifel
beginnen praktisch vor der Haustur.

Familienfreundliche Infrastruktur

Venwegen ist ein beliebter Wohnort fiir Familien. Ein Kindergarten befindet sich nur etwa 400
Meter entfernt. Grundschulen sind in den Nachbarorten Breinig, Walheim und Kornelimiinster
schnell erreichbar. Weiterflihrende Schulen in Stolberg, Kornelimtinster und Aachen sind
durch eine gute Busanbindung und kurze Fahrzeiten gut angebunden.

Supermarkte, Biackereien, Arzte und weitere Einkaufsméglichkeiten des téiglichen Bedarfs
befinden sich in wenigen Minuten Fahrzeit in Breinig, Walheim und Kornelimtinster.

Sehr gute Verkehrsanbindung

Die Lage bietet auch fiir Pendler eine hervorragende Anbindung. Uber die B264 und B258
erreichen Sie schnell die Autobahnen A4 und A44.

Das Aachener Stadtzentrum, die RWTH Aachen und das Uniklinikum sind in etwa 20
Minuten erreichbar. Die Metropolregionen Kéln und Dtisseldorf liegen rund 50-60 Minuten
entfernt.

Der Bahnhof Stolberg bietet zusatzlich direkte Zugverbindungen nach Aachen, Diren und
Koln.

Freizeit und Natur

Die Umgebung bietet einen auf3ergewdhnlich hohen Freizeit- und Erholungswert. Das
Naturschutzgebiet Schlangenberg, die Landschaft der Eifel mit ihren zahlreichen Wander- und
Radwegen sowie Seen, Burgen und historische Orte liegen praktisch vor der Hausttir.
Gleichzeitig profitieren Sie von den kulturellen Angeboten der nahen Stidte Aachen und
Eschweiler.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 147,10 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

i

Streuobstwiese
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Galerie

Bad OG
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Galerie

Zimmer EG

Wohnzimmer
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Galerie

Kuche

Arbeitszimmer Gaste WC EG
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Zimmer OG
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Galerie

Zimmer OG

Eingang mit Veranda
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Galerie

Zufahrt Wiese

7 }

Gartenhaus und Huhnerstall
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Galerie

Gartenhaus

Huhnerhaltung
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Galerie

Strafeneindruck
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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