Nimbrecht

Energetisch modernisiertes Architektenhaus mit zwel
Wohneinheiten und einer Gesamtflache von 338 m2
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Auf einen Blick

26131014 698.000 EUR

ca. 214 m2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1x Carport, 6 x fleat

Freiplatz geptieg
Massiv
ca. 124 m2
Terrasse, Kamin,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
126.00 kWh/m?2a
19.08.2035 D
1994
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
— ' B og
| 4 ‘l ’.‘l

Gern informieren wir Sie persénlich (iber weitere Details zur Immobilie.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von Ilhnen zu horen.
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Ein erster Eindruck

Viel Platz fur gemeinsames L eben im sonnigen Zweifamilienhaus mit Garten

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus in M assivbauweise aus dem Jahr 1994 bietet auf einem
grof3ziigigen Grundstiick von 1.572 m2 eine Wohnflache von insgesamt 338 m?, verteilt auf
drei Etagen. DasHaus, dassich in einer ruhigen und grtinen Wohngegend befindet,

Uber zeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung mit insgesamt 12 Zimmern, darunter 4
Schlafzimmer und 3 Badezimmer .

Die Immobilie befindet sich in gepflegtem Zustand. Im Jahr 2025 wur de das gesamte Haus
komplett gestrichen, bereits 2023 ist eine moder ne Photovoltaikanlage installiert worden.
Zusétzlich wurde 2022 das Badezimmer im Erdgeschoss erneuert. Die zentrale Olheizung
sorgt ganzjahrig fur wohlige Warme. Die Ausstattungsqualitat entspricht dem Niveau

" Gehoben", sodass die Nutzungsmdoglichkeiten der Raume vielféltig bleiben.

Im Erdgeschoss erwartet Sie eine grof3zigige, helle Wohnkiiche mit Zugang zum Balkon und
einem Badezimmer . Diese helle Wohnkiche bildet das Zentrum des Familienlebensund ist
durch ihre Offenheit mit dem darunterliegenden Wohnzimmer verbunden, welches tber
eine Treppe erreichbar ist. Die Wohnkiche zeichnet sich durch grof3e Fensterfronten und
einen freien Blick in den Garten aus. Im Erdgeschoss finden sich zudem ein Gaste-WC, ein
Biro, ein Gastezimmer sowie zwel Schlafzimmer mit einer angrenzenden Ankleide.

Der Zugang zum Balkon bietet eine angenehme Erweiter ung des Wohnber eichs und fuhrt
auf die grofl3e, begriinte und gepflegte AuRenflache mit einladenden Sitzgelegenheiten und
liebevoll angelegten Wegen, die u.a. zum natlrlich angelegten Teich mit Sitzbank fuhren.
Der Garten besticht durch seine Weltlaufigkeit, ver schiedene bepflanzte Ber eiche, diverse
Sitzmoglichkeiten auf befestigten Flachen sowie ausreichend Platz fir Freizeit und
Erholung, insbesondere zum Verweilen am idyllisch vor beiflieBenden Heddinghauser Bach.
Teiluberdachte Abstellmdglichkeiten fir Gartenger éte und Aufstellungsmaoglichkeiten fur
Hochbeete, sowie ver schiedene Attraktionen runden das Gartenambiente ab.

Das Unter geschoss kann beruflich, hier hat diejetzige Eigentimerin Seminarrdume
etabliert, oder aber auch als Wohneinheit genutzt werden. Esverflgt tber zwei

lichtdur chfluteten Seminarraume mit Zugang zur Terrasse und dem Garten. Grol3e
Terrassentiiren stellen einen flieRenden Uber gang zwischen Innenraum und Gartenber eich
her. Zwel weitere geraumige Zimmer sowie ein Badeziimmer erméglichen flexible
Nutzungsmoglichkeiten, sei es als zusatzliche Schlafzimmer, Hobbyraume oder
Arbeitsbereiche.

Im Dachgeschoss stehen |hnen neben einem Abstellraum drei attraktive Zimmer zur
Verfligung, von denen eines als K iche umgestaltet wer den kann. Das Dachgeschoss 6ffnet
sich zu einer sonnigen Dachterrasse, von der aus Sie den Blick in den weitlaufigen Garten
genieflen kénnen. Der Abstellraum sowie die Dachschrgen sorgen dabei fur viel Stauraum




und wohnliche Atmosphére. Auch diese Etage kénnte als separ ate Wohnung genutzt werden,
so das man dann hier von einem Dreifamilienhaus sprechen kénnte.

Fur Fahrzeuge steht ausreichend Platz entweder vor dem Haus oder im Carport mit
integrierter Wallbox zur Verfiigung. Dieses zweckmalRig konzipierte Zwei bis
Dreifamilienhaus bietet ideale Bedingungen sowohl fir M ehr gener ationen-Wohnen als auch
far individuelle Wohnkonzepte, die Grof3zigigkeit und Flexibilitat schatzen.

Die gelungene Kombination aus zukunftsorientierter Ausstattung, moder nisierten Bereichen
und der attraktiven Lageim Griinen machen dieses Objekt besondersinteressant flir
Familien oder Paare, ebenso Freiberufler, die ein grofl3ziigiges und nachhaltiges Zuhause
suchen. Vereinbaren Sie heute einen Besichtigungster min, um sich einen per sonlichen
Eindruck von dieser Immaobilie zu ver schaffen.
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Ausstattung und Details

Neue Farbe: Wir haben extra mal eine andere Farbe ausgewahlt, die ohne Probleme
geandert werden kann.

Flexible Nutzungsmdoglichkeit als Ein- Zwei oder sogar Drei Familienhaus mit Biro Nutzung
isolierverglaste zweifach, als auch dreifachverglaste Holzfenster

2 Terrassen

Balkon

Dachterrasse

Kachelofen

3 Badezimmer

Photovoltaikanlage aus dem Jahr 2022 mit 10 kW Batteriespeicher und Wallbox.




Objektnummer: 26131014 - 51588 Nimbrecht

Alles zum Standort

NUmbrecht besticht durch seine herausragende L ebensqualitét, die sich in einer stabilen
Bevdlker ungsentwicklung und einer hohen Kaufkraft wider spiegelt. Die Gemeinde

Uber zeugt mit einer sicheren und familienfreundlichen Infrastruktur, die durch exzellente
medizinische Ver sorgung und vielfaltige Bildungsangebote er ganzt wird. Dieruhige,
naturnahe Umgebung und die geplanten nachhaltigen Wohnbaupr oj ekte schaffen ein
zukunftsorientiertes Umfeld, das besondersfir Familien eine attraktive Per spektive bietet.
Die Nahe zu wirtschaftlichen Zentren und die gute Anbindung an den &ffentlichen
Nahverkehr runden dasBild einer lebenswerten und zugleich wachstumsstarken Gemeinde
ab.

Die familienfreundliche Atmosphéare von Nimbrecht wird durch zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten und eine lebendige Gemeinschaft gepragt. In unmittelbarer Nahe
finden Familien vielfaltige Sport- und Spielplatze, die zu aktiver Erholung und
gemeinschaftlichem Miteinander einladen. Der Sportplatz Nimbrecht ist in nur etwa 17
Minuten zu Ful3, oder 2 Minuten via Auto erreichbar und bietet Raum fiir Bewegung und
Begegnung. Ebenso laden die gepflegten Parkswie der Kurpark, nur rund 25 Minuten zu
Fu3, bzw. 3 Minuten via Auto entfernt, zu entspannten Stunden im Griinen ein. Diese
natur nahe Umgebung schafft einen sicheren Rickzugsort fur Kinder und Eltern

gleicher mafien.

Fur Familien mit Kindern ist die hervorragende Bildungslandschaft ein grof3er Gewinn: Das
Hombur gische Gymnasium sowie die Sekundar schule Nimbr echt/Ruppichteroth sind in
etwa 18 bis 19 Minuten zu Fuld oder 2 Minuten via Auto erreichbar und gewahrleisten eine
exzellente schulische Forderung. Zahlreiche Kindergéarten, darunter der Evangelische
Kindergarten Arche, sind ebenfalls bequem in 20 bis 25 Minuten zu Ful3, oder 3 Minuten via
Auto erreichbar und bieten liebevolle Betreuung. Die medizinische Versorgung ist durch
nahegelegene Ar ztpraxen und Apotheken, wie die Die Baren Apothekein 23 Minuten
FulRweg, optimal gewahrleistet. Einkaufsmoglichkeiten, darunter REWE und Aldi Sid, sind
in rund 23 Minuten zu Fuld erreichbar und ermdglichen den Alltag komfortabel zu gestalten.
Die Anbindung an den dffentlichen Nahverkehr ist durch die Busstation Gopringhausen, die
in etwa 12 Minuten zu Ful erreichbar ist, sehr gut —so sind auch weitere Ziele
unkompliziert erreichbar.

Zussitzlich kann ein Biirger bus benutzt werden, bzw. tiber den OPNV-der Monti gerufen
werden.

Diese harmonische Verbindung aus Sicher heit, Bildung, Erholung und I nfrastruktur macht
NUmbrecht zu einem idealen Wohnort fir Familien, die Wert auf eine liebevolle
Gemeinschaft und eine nachhaltige Zukunft legen. Hier finden Sie den perfekten Rahmen,




um gemeinsam mit Ihren Liebsten ein erfiilltes und sorgenfreies L eben zu gestalten.
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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:

Petra Friedsam

Vollmerhauser StrafRe 84A, 51645 Gummer shach
Tel.: +492261-3055790
E-Mail: gummer shach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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