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Newel / Butzweiler

NEWEL-BUTZWEILER: Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung in naturnaher Lage

Objektnummer: 25160010
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.von-poll.com

KAUFPREIS: 385.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 175 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 734 m2
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Auf einen Blick

25160010
ca. 175 m2
Walmdach
6

3

2

1975

3 x Freiplatz, 2 x
Garage

385.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Erdgas leicht 155.00 kWh/m2a
E
12.02.2028
2000
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

0651 -99 18 804 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Ein erster Eindruck

Von Poll Immobilien Trier prasentiert Ihnen dieses charmante Einfamilienhaus mit
separater Einliegerwohnung auf einem grof3ziigigen Grundstick in ruhiger, naturnaher
Lage von Newel-Butzweiler. Das im Jahr 1975 in solider Massivbauweise errichtete Haus
bietet eine grof3ziigige Wohnflache von rund 175?m? auf einem gepflegten Grundsttick
mit 734?mz2 — ideal fir Familien oder das Zusammenleben mehrerer Generationen.
Bereits beim Betreten des Erdgeschosses empfangt Sie ein einladender und grof3ziigig
gestalteter Eingangsbereich, der eine angenehme Atmosphéare schafft. Von hier aus
gelangen Sie in das lichtdurchflutete Wohn- und Esszimmer mit groR3en Fensterflachen
und direktem Zugang zur Terrasse. Die angrenzende, offen gestaltete Kiiche ist perfekt
fur gesellige Kochabende mit Familie und Freunden. Ein Schlafzimmer sowie ein
weiteres, flexibel nutzbares Zimmer — beispielsweise als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer — bieten Raum fiir individuelle Lebenskonzepte. Ein modernes
Badezimmer sowie ein separates Gaste-WC vervollstandigen das Raumangebot auf
dieser Etage. Im Untergeschoss befindet sich eine vollstdndig ausgestattete
Einliegerwohnung mit offener Wohnkiiche, separatem Schlafzimmer und modernem
Duschbad. Zusatzlich stehen ein Hauswirtschaftsraum und weitere Kellerraume zur
Verflgung, die vielseitig genutzt werden kdnnen. Besonders hervorzuheben ist die
moderne Haustechnik: Eine effiziente Gas-Zentralheizung aus dem Jahr 2022, ergénzt
durch eine Solarthermie-Anlage, sorgt flr wohlige Warme und eine zukunftsorientierte
Energieversorgung. Der liebevoll angelegte Garten bietet reichlich Platz zum
Entspannen, Spielen oder Gartnern. Die grof3zligige Doppelgarage im separaten
Garagenhaus mit traditionellem Satteldach tberzeugt nicht nur durch ihre Funktionalitat,
sondern auch durch zusatzlichen Stauraum im ausgebauten Dachgeschoss. Das
Kellergeschoss der Garage ist mit einer Reparaturgrube ausgestattet — ideal fir
Hobbyschrauber oder Oldtimerliebhaber — und beherbergt zudem eine Wasserzisterne
flr eine nachhaltige Gartenbewéasserung. Zur weiteren Ausstattung zahlen hochwertige,
doppelt verglaste Holz-Alu-Fenster sowie pflegeleichte Bodenbelage aus Fliesen, Parkett
und Laminat, die dem Haus eine wohnliche und warme Ausstrahlung verleihen. Dieses
gepflegte Einfamilienhaus verbindet eine durchdachte Raumaufteilung, moderne Technik
und naturnahe Lage zu einem stimmigen Gesamtpaket — ein Ort, an dem sich Wohnen
mit echter Lebensqualitat vereint. Das Objekt kann nach Absprache bezugsfrei
Ubergeben werden. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und bitten um lhre vollstandigen
Kontaktdaten, damit wir Ihre Anfrage bearbeiten konnen.
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Ausstattung und Detalils

+ offen gestaltetes Wohn- und Esszimmer

+ durchdachte Raumaufteilung

+ grol3er, gepflegter Garten

+ Einliegerwohnung mit separatem Eingang

+ Solarthermie-Anlage zur Heizungsunterstiitzung
+ Garagenhaus mit 2 Stellplatzen
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Alles zum Standort

Butzweiler ist ein idyllisch gelegener Ortsteil der Gemeinde Newel in Rheinland-Pfalz,
eingebettet in die sanft hiigelige Landschaft der Stideifel. Der Ort besticht durch seine
ruhige, naturnahe Lage und seinen dorflichen Charme, der sowohl Einheimische als auch
Zugezogene anspricht. Mit seinem gepflegten Ortsbild und der Nahe zu ausgedehnten
Waldern und Wanderwegen bietet Butzweiler eine hohe Lebensqualitat fur alle, die das
Landliche schatzen, ohne auf eine gute Anbindung verzichten zu wollen. Fir
Berufspendler, insbesondere nach Luxemburg, ist Butzweiler verkehrstechnisch gut
angebunden. Uber die nahe gelegene BundesstralRe B51 erreicht man schnell die
Autobahn A64, die eine direkte Verbindung nach Luxemburg-Stadt ermoglicht. Auch die
nachstgelegene GrolRstadt Trier ist in kurzer Zeit erreichbar und erweitert die
infrastrukturellen Maglichkeiten erheblich. Mehrere Haltestellen des offentlichen
Personennahverkehrs ermdglichen die Verbindung nach Trier und nach Luxemburg.
Diese Kombination aus landlicher Ruhe und verkehrstechnischer N&he zu zwei
wirtschaftlich starken Zentren macht Butzweiler insbesondere fiir Berufspendler zu einem
interessanten Wohnstandort.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 12.2.2028. Endenergiebedarf
betragt 155.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei
und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH,
wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. 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
Ubernehmen 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer 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 Ihren Ansprechpartner:

Mark Welsch

JakobstralRe 6 Trier
E-Malil: trier@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




