VON POLL

Brombachtal

Ankommen und wohlfuhlen: moderner Neubau In
idyllischer Feldrandlage

CODE DU BIEN: 26177013

PRIX D'ACHAT: 899.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 166 m2 e PIECES: 6 * SUPERFICIE DU TERRAIN:
4.691 m?
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CODE DU BIEN: 26177013 - 64753 Brombachtal

En un coup d'aal

26177013 899.000 EUR

ca. 166 m? Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2020 Bon état
massif

4 x surfacelibre, 2 x

Garage Terrasse, WC invités,
Sauna, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
éner gétique
Pompe a chaleur 16.40 kWh/m2a
hydrauligue/pneumatique
19.04.2031 A+
2020

Pompe a chaleur
hydrauligue/pneumatique
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Une premiereimpression

Lichtdurchflutetes Familienhaus mit Sauna, Gartenparadies und freiem Naturblick in
Alleinlage.

Dieses moder ne Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2020 préasentiert sich auf einem
groRzigigen Grundstiick von etwa 4.691 m2 und bietet eine Wohnflache von ca. 166 m2. Die
Immobilie Gber zeugt mit gehobener Ausstattungsqualitat, einem gepflegtem Zustand und
nachhaltigen Technologien wie einer Photovoltaikanlage sowie einer moder nen
Warmepumpe. Die Beheizung erfolgt mittels effizienter Ful3bodenheizung.

Die Immobiliewurde in massiver Holzbauweise errichtet und ist ein qualitativ hochwertiges
"wirlebenhaus', wer 6kologisch und ener gieeffizient Ieben mdchte, ist hier genau richtig.
Weiter hin wurde das Haus nach Feng Shui ausgerichtet um ein har monisches Wohnen zu
gewahrleisten.

Das Haus verfigt insgesamt Gber sechs Zimmer, darunter drel Schlafzimmer und zwel
hochwertig ausgestattete Badezimmer. Der offene Wohn-/Esszimmer bereich ver mittelt ein
grof3zugiges Raumgefuhl und ladt zum Verweilen ein. Grof3flachige Fenster, eine moder ne
Einbauklche mit hochwertigen Oberflachen sowie ein zentral positionierter Glasboden im
Mittelpunkt des Raumes, der interessante Blickbeziehungen zwischen den Ebenen
ermoglicht, pragen das Her zstiick des Hauses. Der Uber gang zum Winter garten ist flieRend
gestaltet und bietet Ihnen durch grof3e Schiebetiirelemente einen direkten Zugang. Eine
Verschattung des Wintergartensist von allen Seiten aus moglich, dar Giber hinausist dieser
Bereich mittelbar beheizt.

Im Erdgeschoss befindet sich neben dem Wohnbereich ein vielseitig nutzbar es Schlafzimmer
oder Fernsehzimmer. Die grof3e Fensterfront und der Blick ins Griine sorgen hier flir eine
angenehme, lichtdurchflutete Atmosphére. Zwei weiter e Schlafzimmer, eines davon im
Dachgeschoss, runden das Raumangebot ab. Das Ober geschoss besticht dur ch sichtbare
Dachbalken und eineruhige Gestaltung mit grof3em Lichteinfall. Alle Schlafzimmer bieten
viel Platz fur Ihreindividuellen Einrichtungsideen.

Die zwei moder nen Tageslichtbadezimmer im Erdgeschoss sowie Dachgeschoss sind
hochwertig ausgestattet. Im Hauptbad erwartet Sie eine ebener dige Dusche, eine grof3zligige
Badewanne sowie direkte Terrassenzugange, die Komfort auf hohem Niveau erméglichen.
Im zweiten Badezimmer, dem Badezimmer En-Suite finden Sie eine ebener dige Dusche vor.
Fur besonder e Entspannungsmomente sor gt die eigene Sauna, die ebenfalls Uber einen
Tagedlichteinfall verfigt und einen Ausblick in die griine Umgebung sowie einen
unmittelbaren Zugang auf die Terrasse erlaubt.




Zur Ausstattung zahlen dreifach verglaste Holzfenster, ein Gigabit-Glasfaser anschluss fiir
moder nes Arbeiten, sowie eine moder ne offen gestaltete Kiiche . Die unverbaubar e Aussicht
auf die umgebende Natur und der direkte Feldrandzugang sorgen flr eine naturnahe
Wohnqualitat. Des Weiteren ist eine grof3e Weideflache Teil des Anwesens und bietet
insbesonderefur Pferdeliebhaber eine willkommene Ergéanzung.

Fur Fahrzeuge stehen eine Doppelgarage mit Wallbox sowie separ ate Abstellflachen im
AuRenbereich zur Verfligung. Das Ensemblewird durch ein Gastehaus und ein Gartenhaus
erganzt. Das Gastehaus besitzt ein eigenes Bad und bietet eine gemiitliche Atmosphare, die
sich ideal fir Gaste oder einen Hobbyraum eignet. Der Gartenbereich ist weitlaufig angelegt
und bietet zahlreiche M 6glichkeiten zur Nutzung. Sie finden hier vielféltige

Aufenthaltsber eiche, darunter Platz zum Géartnern und einen ruhigen Entspannungsbereich
nahe dem Gartenhaus.

Zu diesem Ensemble kann ein direkt angrenzender 600 QM Bauplatz, welcher bereits
projektiert wurde, separat dazu erworben werden.

Uber zeugen Sie sich von dieser Immobilie selbst bei einem Besichtigungstermin vor Ort.
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Détails des commodités

* Photovoltaikanlage

* Holzfenster (dreifachverglast)

* Feldrandzugang

* Sauna

* Warmepumpe

* Unverbaubarer Naturblick

* Gigabit Glasfaseranschluss

* Doppelgarage inkl. Stellplatzmdglichkeiten sowie Wallbox
* Abstellflacheim Bereich der Doppelgar age (separ ate Raumlichkeit)
* Gastehaus

* Gartenhaus

* Optionaler Bauplatz (600 QM)

* Glasboden im Mittelpunkt des Hauses
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Lageim Ortsteil Langenbrombach,
einem idyllischen Teil der Gemeinde Brombachtal im Odenwaldkreis (Hessen). Die
Umgebungist gepragt von gepflegter Wohnbebauung, weitlaufigen Wiesen und Waldern
sowie einer hohen Lebensqualitat im landlichen Raum.

L angenbrombach tber zeugt durch seineruhige, familienfreundliche Atmosphére und die
Nahe zur Natur. Zahlreiche Wander - und Radwege sowie attraktive Ausflugsziele im
Odenwald bieten einen hohen Freizeitwert und vielfaltige Erholungsmaoglichkeiten direkt
vor der Haustir.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Kinder gérten, eine Grundschule sowie
ar ztliche Versorgung befinden sich in den umliegenden Ortsteilen und sind in wenigen
Minuten erreichbar. Weiterfiihrende Schulen sowie ein breiteres Angebot an Einzelhandel
und Gastronomie finden sich in den nahegelegenen Stadten Bad Konig, Michelstadt und
Erbach.

Die Verkehrsanbindung ist gut: Uber die BundesstraRen B45 und B47 besteht Anschlussan
dasregionale Strallennetz. Die Stadte Darmstadt und Aschaffenburg sind mit dem Pkw in
etwa 45-60 Minuten erreichbar. Der offentliche Nahverkehr ist Uber Busverbindungen in
dieumliegenden Orte gewahrleistet.

I nsgesamt bietet die L age eine gelungene Kombination aus natur nahem Wohnen, Ruhe und
einer guten Erreichbarkeit der umliegenden Stadte.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Kerstin Leuchten

Braunstraf3e 8-10, 64720 Michelstadt
Tel.: +49 6061 - 9694 61 0
E-Mail: odenwald@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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