VON POLL

Heilberscheid

Charmantes Landhaus mit Geschichte und Seele —
liebevoll saniertes Unikat in Heilberscheid

Objektnummer: 25211032

KAUFPREIS: 345.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 120 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 959 m2




Objektnummer: 25211032 - 56412 Heilberscheid
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Auf einen Blick

25211032
ca. 120 m2
Satteldach
4

3

1

1939

2 x Freiplatz

345.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv
ca. 150 mz

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbauktiche




Objektnummer: 25211032 - 56412 Heilberscheid

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Flissiggas 242.20 kWh/m2a
G
02.07.2035
1939
Gas
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HIER SIND
Schwalben
willkommen!
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Die Immobilie

Shop Koblenz | CasinostraRe 3-5 | 56068 Koblenz | T.: 0261 - 97 36 907 0 | koblenz@von-poll.com www.von-poll.com

FINANZIERUNG | VERSICHERUNG | BERATUNG

PREMIUM FINANZIERUNGSSERVICE MIT VON POLL FINANCE

° IHRE PERSONLICHE BONITATSBESCHEINIGUNG
Sie kommen in die erste Reihe der Suchinteressenten -
auch bei privaten Eigentamern und anderen Maklern
Schnelle Reservierung Ihrer Wunschimmobilie
- Unterlagenservice (gerne durch Kurier, Vor-Ort-Service)

e WUNSCHIMMOBILIE FINDEN
: Kostenlose Wertermittlung nach Sprengnetter
+ Wertvolle Tipps zur Immobiliensuche
Aufnahme in den Secret-Sale bei VON POLL IMMOBILIEN

e TOP KONDITIONEN AUS 400 DARLEHENSGEBERN
Zeit und Geld sparen durch umfassenden Zinsvergleich
Premium-Partnerschaften
- Personlicher Ansprechpartner vor Ort der ING (ohne Mehrkosten)

° FINANZIERUNGSZUSAGE
Besprechung Darlehensvertrag
Besprechung Auszahlungsvoraussetzungen
- Analyse der Kreditrisiken nach DIN 77230

e AFTER SALES

- Betreuung der Kreditauszahlung | Ubergabe der Immobilie
- Hausschutz-Brief
Service beim Anmelden von Gas, Wasser und Strom

r—

www.von-poll.com
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Die Immobilie

| VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

‘ VON POLL

Sie mochten wissen was

lhre Immobilie aktuell wert ist?
Dann lassen Sie lhre Immobilie
professionell und exklusiv durch
unsere Experten bewerten.

www.von-poll.com
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Grundrisse

Schlafen
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Ein erster Eindruck

Inmitten der idyllischen Ortslage von Heilberscheid erwartet Sie ein ganz besonderes
Zuhause mit Charakter und Geschichte: Dieses ca. 1939 erbaute und zuletzt 2015
umfassend sanierte Einfamilienhaus vereint authentischen Altbau-Charme mit liebevoller,
stilvoller Modernisierung — ein wahres Juwel fur Individualisten, Naturliebhaber und
kreative Geister.

Auf rund 120?m2 Wohnflache entfaltet sich ein behagliches Ambiente, das durch
wertvolle Details gepragt ist: Edle Ahorndielenbdden, alte — vom Antiquitatenhandler
aufbereitete — Kassettentiren, maf3gefertigte Einbaukiiche sowie Holzsprossenfenster
mit Doppelverglasung sorgen fir eine warme und zeitlose Wohnatmosphére. Ein
Speckstein-Kaminofen schafft im Wohnbereich besonders gemditliche Momente in der
kalten Jahreszeit.

Der ausgebaute Speicher bietet zusatzlich Raum fir Riickzug oder Kreativitat — ob als
Atelier, Gastezimmer oder Schlafzimmer, inklusive Kaminofen flir stimmungsvolle
Stunden.

Ein Garten wie ein kleines Paradies

Das ca. 959?m2 grof3e Grundstlick prasentiert sich als liebevoll angelegte, griine Oase:
eine Terrasse mit Blick auf alten, eingewachsenen Baumbestand l&dt zum Entspannen
ein. Der Gartenteich mit angrenzender Terrasse schafft eine beruhigende Atmosphére.
Ein ehemaliger Huhnerstall wurde charmant zur kleinen Sommerktiche umfunktioniert —
perfekt flir laue Sommerabende.

Ein weiteres Highlight ist die direkt angrenzende Scheune mit restaurierten
Scheunentoren, teilweise ausgebauten ehemaligen Stallungen und viel Platz fur Feste,
Hobbys oder Werkstattideen. Der Boden wurde hier mit neuem Basalt versehen, der
AulRenhof erhielt stilvolles Altstadtpflaster. Das Dach von Wohnhaus und Scheune wurde
komplett neu mit hochwertigem Naturschiefer eingedeckt — ein weiterer Beweis fur die
nachhaltige und qualitédtsbewusste Sanierung.

Weitere Detalils:

- Gas- Brennwertheizung von xxxx, Warmwasser Uber Durchlauferhitzer

- MalRgefertige Turen und aufgearbeitete Elemente des Antiquitdtenhandlers Schlondes
in Ransbach-Baumbach




- Elektro- und Heizungsleitungen (xxxx) erneuert, Sicherungskasten 2003 neu
- Bader saniert in xxxx
- Voll unterkellert

***Schwalbennester mit Bestandsschutz am Haus — ein echtes Naturerlebnis inklusive***

Diese Immobilie erzahlt Geschichten — und bietet gleichzeitig Raum fir neue. Ob als
stilvoller Riickzugsort oder kreatives Refugium: Wer das Besondere sucht, wird hier
fundig.
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Alles zum Standort

Heilberscheid ist eine ruhige und naturnahe Ortsgemeinde im Westerwaldkreis, idyllisch
gelegen am Rande des Naturparks Nassau. Der Ort zahlt rund 600 Einwohner und
gehort zur Verbandsgemeinde Montabaur.

Der Kindergarten befindet sich im Ort, Grundschulen sowie weiterfihrende Schulen
ebenfalls in Nentershausen, Montabaur oder Limburg. Nentershausen befindet sich ca. 3
km entfernt und bietet zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten und arztliche Versorgung.

Die Stadte Montabaur (ca. 10 km entfernt) und Limburg an der Lahn (ca. 15 km entfernt)
sind schnell erreichbar. Auch medizinische Versorgung und kulturelle Angebote sind dort
vorhanden.

In Heilberscheid selbst pragen landwirtschaftliche Hofe, gepflegte Wohnhauser und ein
aktives Vereinsleben das Bild. Die katholische Kirche St. Johannes der Taufer und das
Dorfgemeinschaftshaus bilden das Zentrum des Dorfes.

Die Umgebung ladt zu Spaziergangen, Wanderungen und Fahrradtouren ein — ideal fur
Naturliebhaber und Ruhesuchende. Durch die N&he zur A3 und den ICE-Bahnhof
Montabaur ist Heilberscheid zudem verkehrstechnisch sehr gut angebunden.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 242.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Flussiggas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1939.
Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Bender

Casinostraflle 3-5, 56068 Koblenz
Tel.: +49 261 - 97 36 907 0
E-Mail: koblenz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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