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Sehr gepflegtes, freistehendes
Einfamilienhaus mit Top-Keller
und grolRer Garage in bester
Ausstattung

(=] 2 m]
& Objektnr. 1546649

B

- - 4 | s

Heizung ;
Gas

IHR IMMOBILIENPORTAL
FUR DIE EUREGIO AUF

nyssen

Henri-Chapelle - Eupen - Kelmis
Tél. 087/88 16 16
E-Mail info@nyssen.be

GRENZECHO

IMMOBILIEN

[ e |
ENGEL&VOLKERS

Spa - Eupen




26 IMMOBILIEN

GRENZECHO

IMMOBILIEN

GrenzEcho
Freitag, 28. September 2018

immobilien

Wohnhaus mit
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Hochwertiger und
einmaliger Neubau in
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Wahlprogramme: Alle Eifeler Listen halten fiir ihre Mitbiirger Ausschau nach verfiigbarem Bauland

Suche nach ,Blauer Mauritius”

Im Grunde fehlt das Anlie-
gen respektive Verspre-
chen derzeit in keinem
Wahlprogramm, beson-
ders nicht in den landli-
chen Gemeinden. Bauland
erschlieRen oder bereit-
stellen - so der Wunsch
zahlreicher Kandidaten.

VON NORBERT MEYERS

Gerade bei den jungeren Be-
werbern um einen kunftigen
Platz im Rathaus finden sich
nicht wenige, die aus eigener
Erfahrung um die Bedeutung
dieses kommunalpolitischen
Anliegens wissen. Oder wie je-
mand aus der Eifel scherzhaft
umschrieb: Fir manche Kan-
didaten ist es leichter, ein
Mandat im néchsten Gemein-
derat zu erreichen, als in ihrer
Gemeinde eine Baustelle zu
ergattern.”

Parzellierungen oftmals
zu strikt ,,geschneidert”

In der Tat.. Besonders zwi-
schen Elsenborn und Ouren
ist es eines der immer wieder-
kehrenden Themen in den
Programmen, Debatten und
Werbungen. Jedenfalls ist der
gute politische Wille quer
durch alle Listen erkennbar.
Nur: Die Absicht ist redlich,
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Wohnraum in Ortskernndhe ist weiterhin stark gefragt. Zweifellos auch ein Grund fiir die ErschlieBung einer interessant

gelegenen Parzellierung in der DorfstraBe in Recht, am Standort zweier abgerissener alter Hauser.

die Umsetzung daftr aber kei-
neswegs leichter.

Zwar sind sie nicht ganz so
selten wie die ,Blaue Mauriti-
us“, dennoch sind Schilder mit
der Aufschrift ,Bauland zu
verkaufen“ in der Eifel weiter-
hin die Ausnahme. Der inter-
essierte Passant fahrt oftmals
kilometerweit von Ort zu Ort,
ehe er auf eine solche Raritat
trifft.

Eher sind da schon Schilder,
die auf eine Parzellierung hin-
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weisen, heute vielfach auch
unter dem Begriff Verstddte-
rung bekannt. Heif$t: Als Bau-
grund ausgewiesene Areale
mit vorgegebener Einpflan-
zung von bis zu zehn, zwolf
oder gar funfzehn Hausern.
Meist streng nach Plan des zu-
standigen Architekten respek-
tive Promotors. Und somit
langst nicht immer nach dem
baulich-architektonischen Ge-
schmack des potenziellen
Bauherren.

In der Zwischenzeit bringt sich die Agentur Immo Nyssen in den Verkauf noch freier Bau-
stellen in der privaten Parzellierung ,Hier & Jetzt“ in Iveldingen ein.

Fotos: nemo.presse
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Preise ziehen
erkennbar an

Eines sticht bereits seit Jah-
ren ins Auge - die teils erheb-
lichen GréRBenunterschiede
beim Baugrund zwischen Eu-
pener Land und Eifel. Ein Tat-
bestand, fiir den Makler bei-
derseits des Venns den meist
gleichen Grund anfiihren:
Das Preisgefiige in der Eifel
ist (zumindest noch) un-
gleich glinstiger, weshalb
grolRere Baustellen dort
leichter einen Abnehmer fin-
den. Wenn sich der Quadrat-
meterpreis erst einmal im
dreistelligen Bereich bewe-
ge, miisse mancher auf-
grund budgetarer Zwange
notgedrungen bei der Flache
Abstriche machen, heif3t es
in Fachkreisen. ,,Ab 30 € auf-
warts ist in der Eifel jederzeit
Baugrund verfiigbar, fiir eine
attraktivere Lage muss der
Interessent aber durchaus
auch mit 60 bis 70 € kalkulie-
ren, etwa in Blitgenbach®, so
Dany Radermecker von der
Agentur Immo Nyssen, die in
der Eifel in der Zwischenzeit
als liberaus gern gefragter
Ansprechpartner gilt. Zahlen,
die freilich nur fuir den landli-
chen Raum gelten. StVith sei
aufgrund der Zentrumsfunk-
tion schon merklich teurer.
»,Da wird mehr gefragt und
auch mehr gezahlt.“ Was
aber allmahlich auch spiirbar
auf die unmittelbar angren-
zenden Orte in der Stadtge-
meinde abfarbe.

Kriterien: Attraktive Lage bleibt oft maRgebendes Argument

Keine unumstofdliche Formel

,Eine Immobilie ist so viel
wert, wie jemand anders dafiir
zahlen will“ vereinfachte bei
der Immobilienmesse im
Frihjahr in StVith ein ostbel-
gienweit tatiger Makler die
Grundregeln am Markt. Glei-
ches gelte ubrigens in der Zwi-
schenzeit ebenfalls fur die
Wertigkeit und das Preisgefi-
ge in Sachen, erganzte ein Kol-
lege.

Dennoch gibt es nattirlich
rein sachlich-fachliche Kriteri-
en, die Verkehrswert und
Nachfrage beim Verkauf res-
pektive Ankauf von Bauland
beeinflussen. Und diese Krite-
rien unterliegen in Ostbelgien
allein schon rein geografisch
teils beachtlichen Schwankun-
gen, wie beispielsweise Dany
Radermecker einraumt, als ei-

ner der Geschiftsfithrer von
Immo Nyssen (mit zentralem
Sitz in Henri-Chapelle) seit
uber einem Vierteljahrhun-
dert ,am Puls“ des Immobili-
enmarktes.

Gerade auch durch seine ur-
springliche berufliche Aus-
richtung als Landmesser-Im-
mobilienexperte mit Architek-
turausbildung weif der Fach-
mann um die ,variable“ Wer-
tigkeit eines Gelandes, die
meist von zahlreichen &dufle-
ren Komponenten abhingig
ist. Jedenfalls gebe es ,keine
unumstofiliche Formel, nach
der sich der Marktwert und
damit der Preis eines Geldn-
des sicher berechnen lasst®

Dennoch bleibe, so seine
langjahrige Einschdtzung, ein
Kriterium letztlich mafdge-

bend -, die Lage gibt im Grun-
de den Ausschlag.”

,Wichtig ist fir uns die At-
traktivitit des Baugrunds®,
gibt er ganz klar die betriebs-
interne Linie vor. Denn an ir-
gendeiner beliebigen Parzelle
das eigene Firmenschild auch
noch nach zwei Jahren stehen
zu haben, sei nicht unbedingt
forderlich.

Nur: Attraktivitat ist sehr
subjektiv.. Was also macht
den Reiz einer Parzelle aus?
Welche Kriterien sind mafige-
bend? ,Es gibt eine Grundre-
gel: Wir versuchen, uns in die
Lage des potenziellen Kaufers
zu versetzen. Was konnte ihn
an dieser oder jener Parzelle
reizen? Oder umgekehrt: Was
konnte seinem Interesse im
Wege stehen?“

Subjektivitat: Jeder Interessent gewichtet zunachst nach seiner eigenen Lebenssituation - Knappes Angebot bestimmt den Preis

ErschliefSungsstatus bei Baugrund heute immer wichtiger

Der letztlich entscheidende
Impuls bei der Suche respekti-
ve beim Erwerb von Baugrund
ist und bleibt, so die einver-
nehmliche Erfahrung der
Branche, ,nahezu immer die
Lage“, wie auch René Niessen
von Elsen AG weif}, fur den
dieses Argument ,ein wichti-
ges Kriterium bei der Suche
nach attraktiven Standorten
fur Residenzen” darstellt.
Jedoch wird die Frage nach
der ,bestmoglichen” Lage
nicht selten aus seinem sehr
differenzierten Blickwinkel ge-
stellt - mal rational, mal emo-
tional. Wichtig sein kann etwa
die Entfernung zum Arbeits-
platz und hiermit verbunden
die Nahe zu einer schnellen

Verkehrsanbindung wie etwa
eine Autobahnauffahrt. Aber
ebenso wichtig konne manch-
mal die lokale Einbindung des
Interessenten sein, der unbe-
dingt im eigenen Ort bleiben
wolle, in Reichweite von Fami-
lie und Freunden.

Wert legten die Interessen-
ten auch auf die Topografie
des Geldndes, das moglichst
flach sein sollte. Und zudem
ebenerdig mit der Strafle.
,Hanglage ist wenig gefragt®
so Dany Radermecker. Noch
schwieriger zu verkaufen sei-
en aber Grundstiicke, die we-
sentlich tiefer als die Strafie
liegen und somit eine kompli-
ziertere Bebauung mit sich
bringen.

Ein Argument sei ebenfalls
der Erschlieffungsstatus. ,Ist
das Grundstuck schon voll er-
schlossen? Gibt es einen un-
mittelbaren Zugriff auf Was-
ser, Strom, Telefon, Kanalisie-
rung. Genauso wichtig sei
aber die Nachbarschaft. ,Bei-
spielsweise ist eine landliche
Umgebung reizvoll, solange
keine Stallungen in Sichtweite
seien - das ist nicht unbedingt
verkaufsfordernd.”

Kurzum: ,Jeder Interessent
gewichtet nach seiner ganz
personlichen (Lebens)situati-
on’ Beruf Familie, Kinder,
Schule, Arbeitsplatz, Freizeit,
Dienstleistung u.d.m. seien
Kriterien, die jeder fur sich
selbst auslotet und die sein In-

teresse an diesem oder jenem
Standort motivieren.

Allesamt Uberlegungen, die
mit in die Preisgestaltung ein-
flief3en. In der Eifel haben die
potenziellen Bauherren eine
sehr prazise finanzielle Vor-
stellung zum Geldndeerwerb,
weifd die Branche. Gerade auch
mit Blick auf die nachfolgende
individuelle Eigenleistung
(mitsamt Familie, Freunden,
Kollegen..) beim Bau selbst.
Mit anderen Worten: Wer das
seltene Juwel, sprich: eine pas-
sende Parzelle, ausfindig ge-
macht hat, richtet sein Kauf-
budget auch in der Eifel in der
Zwischenzeit schon mal sptr-
bar hoher aus als noch vor ei-
nigen Jahren.
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In den letzten Jahren die groRe Ausnahme in der Eifel... -
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Schilder,

mit denen Eigentiimer Bauland ,frei Hand“ anbieten.
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Preis auf Anfrage

Sehr schones renoviertes
EFH in bester Lage Eupens.
Nahe Kapelle Oberste Heide.
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Schoénes Geschaftshaus (z.B.:
Restaurant 0.3.) mit Woh-
nung. Ideales Renditeobjekt
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ARDENNE
SERVICE
Biillingen

178.000 €

Energieeffizienz OKO-Haus
3 zimmer, 18om?, privaten
' Domane.
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Bungalow in
angenehmer ruhiger Lage

Villa von guter Struktur —
schones Wohnviertel in
einer Sackgasse
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Hubsches Haus mit Garten
nahe der deutschen Grenze

Geschlossener Rohbau in
schoner landlicher Gegend
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Baugrundsttick
in ruhiger Wohnlage
und Grenzndhe.
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Historische Baukultur mit
modernem Chic gestaltet

Es ist vor allem der Ausblick, der beeindruckt. Denn das aufwendig restaurierte Bauernhaus aus dem spaten achtzehnten Jahrhundert,
gelegen Oberste Heide in Kettenis, bietet eine herrlich weite Aussicht tGiber Nispert. Ein Panorama, das sich vor allem durch das hohe
Giebelfenster im ausgebauten Dachgeschoss optimal genief3en Idsst. Ein Stockwerk, das derzeit als Schlafraum ausgebaut ist, sich
aber durchaus auch als Biiro oder Atelier im Falle einer freiberuflichen Tatigkeit nutzen lieBe. Hinter den dicken historischen Mauern
verbirgt sich ein modernes Anwesen, das allen Komfort bietet - bis hinaus auf die kleine riickwartige Terrasse mit Bade- und
Fitnessbereich und Blick auf den weitlaufigen Garten. Bei der Renovierung vor knapp eineinhalb Jahrzehnten hat der Bauherr es
bestens verstanden, den unverwechselbaren, urwiichsigen Charme des vormaligen Anwesens zu erhalten, zugleich aber das neu

IMMOBILIEN

gestaltete Interieur in Proportion wie Ausstattung liberaus funktionell auszulegen.

LAGE

BESCHAFFENHEIT

GrenzEcho
Freitag, 28. September 2018

SKIZZIERUNG

PREIS

Die Lage konnte kaum besser sein - zwar schon
im begriinten Umfeld des stadtischen ,Giirtels*,
aber dennoch mit unmittelbarer Anbindung an
die wichtigen Dienstleistungen im Stadtzentrum
mit Verwaltung, Schule, Geschaft, Bahnhof, Gas-
tronomie oder Freizeit. Zudem gibt es via Aache-
ner StraRe eine bequeme Zufahrt zum Auto-
bahnnetz wahlweise ins Landesinnere oder ins
nahe deutsche oder niederlandische Ausland.
Nicht zuletzt die geografische Nahe zu den
Stadtteilen Nispert und daruber hinaus Schone-
feld er6ffnet durch die attraktive Wald- und Wie-
senlandschaft quasi ein Naherholungsgebiet vor
der Haustiir.

Es ist vor allem die Symbiose zwischen Alt und
Neu, die den Bauherr bei seiner Renovierung ge-
leitet hat. Ins Auge sticht das sichere Gespiir ei-
nerseits fiir die geschichtlichen Urspriinge des
Anwesens, andererseits fiir die modernen Erfor-
dernisse heutiger Wohnkultur. Die gesamten
raumlichen Veranderungen wurden mit hohem
Sachverstand und kundiger Hand umgesetzt, ge-
stalterische Erganzungen standen stets im
Dienste eines hohen Ausstattungsstandards.
Auffallig auch der weitlaufige Keller, hierunter
sogar ein gewolbter Teil in seiner urspriinglichen
Form, der beispielsweise zur Weinlagerung ge-
eignet ware.

INFO & DETAIL

Vor allem die Umnutzung des Dachgeschosses
wirkt ansprechend. Wahrend in den beiden un-
teren Geschossen schon allein aus Griinden der
Statik die Struktur der geschichtlich bedingten
kleineren Raume beibehalten wurde, wirkt das
Dachgeschoss dank der hohen Fensterfront
lichtdurchflutet, garantiert selbst an grauen
Wintertagen stimmige Helligkeit. Die Schlafzim-
mer im ersten Obergeschoss, teils mit behagli-
cher Dachschrage wegen der ungleichen Giebel-
lange, zeugen von Individualitat. Ebenso wie Kii-
che und Wohn- und Essraume, die durch den
Gleichklang von Ambiente und Ausstattung be-
stechen.

Der Erstehungspreis von 375.000 € steht sicher-
lich zunachst einmal fiir die moderne Ausstat-
tung im Zuge der Renovierung. Ein Blickfang ist
aber zugleich die hintere Terrasse, ausgelegt in
Holz und ausgestattet mit einem Jacuzzi und
Liegeplatzen, die hochste Entspannung garantie-
ren. Ebenso wie der unbebaute Garten, einge-
grenzt durch eine Hecke als naturlicher Sicht-
schutz und teils hohe Baume. Grund fiir die Ver-
aullerung des hochwertigen Anwesens ist die fa-
milidr-geografische Verdnderung der derzeitigen
Eigentlimer, die in die Renovierung erkennbar
bauliches wie emotionales Herzblut investiert
haben.

ADRESSE: Oberste Heide 9, 4700 Eupen-Kettenis

OBJEKTART: Restauriertes Bauernhaus aus dem 18. Jahrhundert
BAUJAHR: 1786 [Entkernung und Renovierung 2004]

GRUNDSTUCK: 900 Quadratmeter
WOHNFLACHE: 180 Quadratmeter
NUTZFLACHE [KELLER]: 30 Quadratmeter
RAUME: Sieben

SCHLAFZIMMER: Drei

BADEZIMMER: Eins

GARTEN: Circa 600 Quadratmeter, mit Hecke eingegrenzt
und groftenteils naturbelassen

TERRASSE: Geschiitzt [mit kleinem Pool]
GARAGE: Seitlicher Anbau [ein Stellplatz]

HEIZUNG: Gas
PREIS: 375.000 €

KONTAKT: www.projectbyphyl.com

LUnter die Lupe“ nimmt das GrenzEcho auf seinen IMMO-Seiten stets ein Objekt, das im Anzeigenteil der
Printausgabe und des Onlineportals angeboten wird. Die Charakterisierung betrifft die Segmente Lage, Skiz-
zierung, Beschaffenheit und Preis, kann aber nach Bedarf abgewandelt oder ausgeweitet werden. Hintergrund
ist eine Momentaufnahme zur aktuellen Situation auf dem regionalen Immobilienmarkt in Ostbelgien und
Umland (oder punktuell auch anderswo mit Bezug zu Ostbelgien). Diesen Monat ,,im Fokus“ ein aufwendig
restauriertes Bauernhaus, gelegen Oberste Heide in Eupen/Kettenis.

Text: nemo.presse / Fotos: Agentur
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Project by Phyl GmbH
c/o Ludwig Hennes
SandstraRe 32a - 4710 Walhorn

www.projectbyphyl.com
y.hennes@projectbyphyl.com

+32(0)80 555513
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Barrierefrei Wohnen ohne
Treppensteigen! Stylisches
und zeitgendssisches
Neubauappartement.
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Attraktives Wohnen ! Viel
Platz und Komfort fiir die
ganze Familie!

-
o Grundfl.me | Wohnfl me Heizung Bider
Sca0es
I 2 i :-.._ e 8

Objektnr. 1661776

Top unterhaltenes Einfami-
lienhaus mit einzigartigem
mediterranem Flair.
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185.000 €

EFH am Ufer der Weser mit
Garten und ausbaubarem
Speicher.
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Mobliertes und renoviertes
Appartement mit Meeres-
blick.
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Charneux

k [E— 375.000 €

EFH mit jeglichem Komfort
und Charme. Komplett reno-
viert, in ruhiger, landlicher
Lage
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Jahrgang

2018
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Ein wahres Platzwunder mit
vielseitigen Moglichkeiten!
Gepflegtes Eckhaus in
grenznaher Lage

Objektnr. 1756569






