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Auf einen Blick

25477046 1.250.000 EUR

ca. 270 m2 Landhaus

Walmdach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2007 2021

4 x Freiplatz, 2 .

G;ragelp ZeX Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbauktche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Luft/Wasser- VERBRAUCH
Warmepumpe 38.60 kWh/m?a
01.09.2031

A
Luft/Wasser-
Warmepumpe 2021
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Ein erster Eindruck

Dieses modernisierte Landhaus aus dem Baujahr 2007 prasentiert sich auf einer
grof3ztigigen Grundstiicksflache von ca. 1.200 m2 und vereint zeitgemaien Wohnkomfort
mit grof3ztigigen Raumlichkeiten.

Die Wohnflache von rund 270 m2 bietet ausreichend Platz fiir Familien oder
anspruchsvolle Paare, die Wert auf ein gepflegtes und hochwertiges Zuhause legen. Das
freistehende Gebaude Uberzeugt durch eine durchdachte und funktionale
Raumaufteilung, die auf insgesamt acht Zimmer verteilt ist.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein reprasentativer Eingangsbereich mit einer
lichtdurchfluteten Diele. Von hier aus gelangen Sie in das gerdumige Wohnzimmer, das
vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten bietet und tber gro3ziigige Fensterflachen einen
angenehmen Blick ins Griine eroffnet. Gleich angrenzend befindet sich der offene
Essbereich, der direkt in die moderne Kiiche integriert ist. Letztere ist mit hochwertigen
Einbauten und Markengeraten ausgestattet und erméglicht ein komfortables
Kocherlebnis.

Vier geraumige Schlafzimmer bieten fir jeden Bewohner Riickzugsorte mit ausreichend
Privatsphére. Auch Géastezimmer oder ein separates Arbeitszimmer lassen sich
problemlos einrichten. Drei moderne Badezimmer, davon eins als En-Suite-Bad gestaltet,
verfugen Uber ausgewahlte Sanitarobjekte und ebenerdige Duschen.

Die Verwendung formschoner Materialien und eine durchgéangige Design-Sprache
unterstreichen die gehobene Ausstattungsqualitat. Ein zusatzliches Gaste-WC erhoht
den Komfort im Alltag. Sowohl innen als auch auf3en ist das Objekt in einem
modernisierten Zustand. Die letzte umfassende Renovierung erfolgte im Jahr 2021. Im
Zuge dessen wurden unter anderem Boden, Wandbelage sowie die technische
Ausstattung, darunter eine zeitgemalRe Warmepumpen-Heizung, erneuert. Diese sorgt
fur energieeffiziente und umweltbewusste Warmeversorgung im gesamten Haus.
Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrische Rollladen komplettieren das
Gebéaudekonzept.

Abgerundet wird das Angebot durch zahlreiche Ausstattungsdetails: Ein
Hauswirtschaftsraum mit praktischen Einbaumdglichkeiten, ein Abstellraum sowie eine
Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus bieten zusétzlichen Stauraum und
ermdglichen ein bequemes Ankommen zu jeder Tageszeit. Der weitlaufige Garten ladt




zum Verweilen im Freien ein und lasst individuelle Gestaltungsideen zu. Die Lage des
Landhauses vereint die Vorteile landlichen Wohnens mit einer guten Anbindung an
Infrastruktur, Einkaufsmoglichkeiten und 6ffentliche Verkehrsmittel. Schulen,
Kindergérten und arztliche Versorgungseinrichtungen sind mit dem Auto oder dem
Fahrrad bequem erreichbar.

Dieses Landhaus eignet sich hervorragend fir Interessenten, die Wert auf Gro3zligigkeit,
moderne Technik und gehobene Ausstattung legen.

Vereinbaren Sie gerne einen individuellen Besichtigungstermin, um sich persoénlich von
den Vorzlgen dieses Anwesens zu Uberzeugen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.9.2031.

Endenergieverbrauch betragt 38.60 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.

Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, 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 einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sebastian Kleinloff

BahnhofstraRe 1-3, 87629 Flissen
Tel.: +49 8362 — 92 30 00
E-Mail: fuessen@von-poll.com
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