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Auf einen Blick

26189007
ca. 243 m2
Satteldach
5

3

2

2010

2 x Garage

789.000 EUR
Einfamilienhaus

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

neuwertig

M assiv
ca. 137 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Strom 40.50 kWh/mza
07.02.2036 A

Erdwéarme 2009
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Mochten auch Sie
den Wert Ihrer Immobilie
kennen?

WIR BEWERTEN
KOSTENFREI
IHRE IMMOBILIE.
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Ein erster Eindruck

Dieses grofRzligige Einfamilienhaus, errichtet im Jahr 2010, préasentiert sich in neuwertigem
Zustand und bietet ein aul3er gewohnliches Wohnambiente auf einer Wohnflache von ca. 243
m2. Das Anwesen befindet sich auf einem eindrucksvollen Grundstiick mit ca. 1.050 m?2
Flache, dasviel Raum fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten bietet.

Dielmmobilieist klar strukturiert und bietet insgesamt funf helle Zimmer. Drei der Zimmer
eignen sich optimal als Schlafzimmer und erméglichen so sowohl Familien als auch Paaren
beziehungsweise Per sonen mit gesteigertem Platzbedarf komfortables Wohnen. Hinzu
kommen drei moder ne, funktional ausgestattete Badezimmer, die den Alltagsanspr iichen
optimal gerecht werden.

Ein herausragendes Merkmal der Immobilieist ihre massive Bauweise aus
Massivmauerwerk, die dem Gebaude nicht nur Langlebigkeit, sondern auch ein angenehmes
Wohnklima verleiht. Das Satteldach ist mit flachen Tonziegeln gedeckt und fuigt sich
harmonisch in das ar chitektonische Gesamtbild des Hauses ein. Die ver bauten dreifach
verglasten Fenster und die elektrischen Rollladen sorgen fir zeitgemaien Komfort, optimale
Energieeffizienz und zusétzliche Sicher heit.

Ein besonderes Plusist die durch Erdwar me betriebene FuRbodenheizung, mit der das
gesamte Haus ausgestattet ist. Diese bietet behagliche Warmein allen RGumen und tragt
gleichzeitig zu einem nachhaltigen und kosteneffizienten Wohnkomfort bei. Das moder ne
Bussystem ermdglicht eineindividuelle Steuerung von Licht, Heizung und weiteren
technischen Komponenten —fiir ein intelligentes und flexibles Wohnen auf hohem Niveau.

Der Wohnbereich ist mit einem ansprechenden Kamin ausgestattet, der besondersin den
kéalteren Monaten fur eine angenehme Atmosphére sorgt. Uberhohe Raumeim
Dachgeschoss schaffen zusétzlich ein grofRzigiges Raumgefuihl und lassen vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten zu; hier profitieren Sievon einer offenen, lichtdurchfluteten
Architektur.

Ein weiteres Highlight ist das separ ate Appartement mit einer GroR3e von etwa 60 m2 und
eigenem Zugang. Diese Einheit eignet sich hervorragend fur Gaste, ein Homeoffice oder als
Ruckzugsbereich flr heranwachsende Kinder und bietet vielseitige Nutzungsmaglichkeiten
innerhalb des Anwesens.

Zur Immaobilie gehoért zudem eine Doppelgar age, die fur komfortablen und sicheren
Stellplatz Ihrer Fahrzeuge sor gt und das Angebot ideal erganzt.




Das gesamte Haus ver figt Gber eine hochwertige Ausstattung, die zeitgemaf3e Ansprliche an
Stil, Technik und Wohnqualitét wider spiegelt. Die gerdumigen Zimmer, die
mafdgeschneiderte Technik sowie die grof3ziigigen AulRenflachen machen dieses Objekt zu
einem attraktiven Angebot fur anspruchsvolle I nteressenten, die Wert auf Qualitat und ein
angenehmes Wohnumfeld legen.

Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungster min und Uberzeugen Sie sich selbst von den
zahlreichen Ausstattungsmer kmalen und M dglichkeiten, die dieses Einfamilienhaus bietet.
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Ausstattung und Details

- Massivmauerwerk

- Satteldach mit flachen Tonziegel
- Dreifachverglasung

- elektrische Rollladen

- Erdwarme

- FulRbodenheizung

- Bussystem

- Kamin

- Uberhohe Rdumeim DG

- ca. 60 m2 grof3es Appartement mit eigenem Zugang
- 2 Balkone

- 3Béader

- Doppelgarage
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Alles zum Standort

Beselich besticht alslandlich gepragte Gemeinde dur ch ihre ruhige Atmosphare und die
harmonische Verbindung von Natur und Wohnqualitat. Die Gemeinde bietet Familien eine
sichere und behagliche Umgebung mit einer stabilen Bevolkerung und einer Gber schaubaren
Bevolkerungsdichte. Dank der guten Anbindung an die nahegelegenen Wirtschaftszentren
Limburg, Wetzlar und Frankfurt profitieren Bewohner von einer ausgewogenen Balance
zwischen naturnahem Wohnen und urbaner Infrastruktur. Die vor handenen lokalen
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote gewahr leisten eine solide Grundver sorgung,
wahrend weiterfihrende Einrichtungen in den umliegenden Stadten bequem erreichbar
sind.

Fur Familien, die Wert auf eine kinder freundliche Umgebung legen, bietet Beselich
vielfaltige Freizeitmdglichkeiten in unmittelbarer Nahe. Spielplatze sind bereitsin wenigen
Gehminuten erreichbar und laden zu unbeschwerten Stunden im Freien ein. Das
Birgerhaus und weitere kulturelle Treffpunkte férdern das Gemeinschaftsieben und
schaffen Raum fiir gemeinsame Erlebnisse. Sportbegeisterte Familien finden in den
nahegelegenen Sportanlagen vielfaltige Angebote fiir aktive Freizeitgestaltung. Die Néhe zu
mehreren Parks ermoglicht entspannte Spazier gange und naturnahe Erholung fir Grof3 und
Klein.

Besonder s familienfreundlich prasentiert sich das Bildungsangebot: Kindergarten sind in
etwa zehn Minuten zu Ful3 erreichbar, wahrend Grundschulen innerhalb von rund 10
Fahrminuten liegen und somit eine unkomplizierte Schulweggestaltung ermaoglichen. Diese
Nahe schafft Sicherheit und Komfort im Alltag junger Familien. Die medizinische
Versorgung ist durch eine Gemeinschaftspraxis sowie Apotheken in circa 10 bis 15 Minuten
per Auto gut gewahrleistet, was ein beruhigendes Geflihl von Firsorge und Schutz

ver mittelt. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene
Bushaltestellen innerhalb von wenigen Gehminuten gesichert, sodass auch ohne eigenes
Fahrzeug eine flexible M obilitat gewahrleistet ist.

In Beselich finden Familien somit ein behagliches Zuhause in naturnaher Umgebung, das
durch eine sichere Infrastruktur, vielfaltige Freizeitangebote und eine starke Gemeinschaft
gepragt ist. Hier kénnen Kinder unbeschwert aufwachsen und Eltern die Vor zlige eines
ruhigen, familienorientierten L ebensstilsin vollen Ziigen genief3en.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

LarsLuscher

Grabenstralle 46, 65549 Limburg
Tel.: +49 6431 - 288 14-0
E-Mail: limburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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