Waldbrunn

Waldbrunn. Reprasentatives Wohnen mit viel Platz
fur Familie und Arbeiten.

CODE DU BIEN: 26189002

PRIX D'ACHAT: 925.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 335 m2 « PIECES: 10 - SUPERFICIE DU TERRAIN: 913 m?

www.von-poll.com
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En un coup d'cell

26189002
ca. 335 m?
10

6

3
2000

6 x surface libre, 2 x
Garage

925.000 EUR
Maison individuelle

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

2022

Excellent Etat
ca. 70 m2

Terrasse, Cheminée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance

Gaz ; L
énergétique

21.07.2029 70.00 kWh/m2a
Gaz ®
2000
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Une premiere impression

Dieses grol3zugige Ein- bis Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 2000 prasentiert sich auf
einem ca. 913 m2 groRen Grundstiick und bietet mit einer Wohnflache von rund 335 m?
aulRergewohnlich viel Raum fir unterschiedlichste Wohnbedurfnisse. Insgesamt stehen
Ihnen zehn Zimmer, darunter sechs Schlafzimmer und drei Bader, zur Verfigung — eine
ideale Voraussetzung fiir Familien, die Wert auf individuelle Freiraume legen oder die auf
der Suche nach Mdglichkeiten zur Verbindung von Wohnen und Arbeiten sind.

Die Immobilie befindet sich in neuwertigem Zustand, da sie im Jahr 2022 einer
umfassenden Modernisierung unterzogen wurde. Besonders hervorzuheben ist hierbei
die hochwertige Massivbauweise mit 36,5 cm starkem, warmegedammtem Mauerwerk.
Das Haus ist mit einer langlebigen Naturschiefereindeckung versehen und tberzeugt so
sowohl hinsichtlich Energieeffizienz als auch Nachhaltigkeit. Die Gaszentralheizung
(Einbau 2001) sowie eine FuRbodenheizung in den Badern sorgen ganzjahrig far
angenehme Warme und ein behagliches Wohnklima.

Das groRRzligige Raumangebot wird erganzt durch zwei vollausgestattete Einbauktichen
(eine als Kaffeebar im Wohnbereich) — praktisch fiir geselliges Beisammensein oder die
Organisation gréRerer Feiern. Die Bader wurden hochwertig modernisiert und verfligen
jeweils Gber helle, zeitlose Ausstattungen. Neben dem Hauptwohnzimmer, in dem ein
Kamin flr eine besondere Atmosphére sorgt, besteht ein zweiter Kaminanschluss, der
weitere Gestaltungsoptionen erdffnet. Der Wohnbereich wird durch einen Wintergarten
mit weit 6ffnenden Schiebetlren erganzt; dieser ladt zu entspannten Stunden ein und
bietet einen direkten Blick in den gepflegten Aul3enbereich.

Auch hinsichtlich der Ausstattung erflillt das Haus gehobene Anspriche: Elektrische
Rollladen bieten Komfort und Sicherheit, wahrend der durchgéangige Granitboden fir ein
edles Ambiente sorgt. Digitalisierung ist durch einen modernen Glasfaseranschluss
garantiert, sodass auch das Arbeiten im Homeoffice reibungslos méglich ist.

Der AuRR3enbereich bietet ausreichend Platz fiir Aktivitaten oder eine individuelle
Gartengestaltung. Die gesamte Anlage wurde neu gestaltet, ein neuer Zaun um das
Grundstlck gesetzt und ein elektrisches Einfahrtstor schirmt das Grundsttick ab. Die
Zufahrt und der Vorplatz sind ebenfalls grof3ziigig dimensioniert: Sechs AulRenstellplatze
sowie eine Doppelgarage mit integriertem Hebekran stehen zur Verfiigung. Die Garage
eignet sich besonders fur anspruchsvolle Hobbys oder die sichere Unterbringung
hochwertiger Fahrzeuge.




Das Gesamtbild dieses Hauses zeichnet sich durch GroR3zugigkeit, eine durchdachte
Raumaufteilung und hochwertige Ausstattung aus. Ein Objekt, das individuelles Wohnen
auf hohem Niveau ermadglicht und sowohl fur grof3e Familien als auch fir kombinierte
Wohn- und Arbeitskonzepte zahlreiche Perspektiven bietet.

Verschaffen Sie sich gerne einen persénlichen Eindruck bei einer Besichtigung vor Ort —
wir stehen Ihnen jederzeit fir weitere Informationen zur Verfiigung und freuen uns darauf,
Sie willkommen zu heil3en.
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Détails des commodités

- hochwertige Massivbauweise mit 36, 5 cm Mauerwerk, gedammt

- Naturschiefereindeckung

- 2022 komplett renoviert

- drei Bader

- Gaszentralheizung 2001

- FuBbodenheizung in den Bédern

- zwei hochwertige Einbauktichen, eine als Kaffeebar im Wohnbereich
- Granitboden

- Kamin im Wohnzimmer

- zweiter Kaminanschluss im 1.0G moglich

- Wintergarten mit Schiebetliiren und angrenzender Panoramaterrasse
- elektrische Rollladen

- Glasfaseranschluss

- Doppelgarage mit Hebekran

- elektrisches Schiebetor im Einfahrtsbereich

- sehr schon angelegter Garten mit mehreren Terrassen

- ca. 1.000 m2 zusatzliches Gartengrundstiick der Gemeinde zur kostenlosen Nutzung
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Tout sur I'emplacement

Waldbrunn in Hessen besticht durch seine ausgewogene Altersstruktur und eine stabile
Einwohnerzahl von rund 5.847 Menschen, was fiir eine harmonische und lebendige
Gemeinschaft spricht. Die ruhige, landliche Atmosphére verbindet sich hier mit einer
soliden Infrastruktur, die ein sicheres und angenehmes Lebensumfeld schafft. Familien
finden in Waldbrunn einen Ort, der durch seine Bestandigkeit und die Nahe zur Natur
ideale Voraussetzungen fur ein behutetes und zukunftsorientiertes Wohnen bietet.

Die Umgebung von Waldbrunn zeichnet sich durch eine besonders familienfreundliche
Infrastruktur aus, die den Alltag erleichtert und bereichert. In nur wenigen Gehminuten
erreichen Sie die Grundschule Ellar sowie mehrere Kindergarten, die eine liebevolle und
qualifizierte Betreuung lhrer Kinder gewéhrleisten. Die Nahe zu weiteren Schulen in der
Umgebung erdéffnet vielfaltige Bildungsmaoglichkeiten, die den individuellen Bediirfnissen
Ihrer Familie gerecht werden. Fur die Gesundheit sorgen gut erreichbare Arztpraxen und
Apotheken, die gut erreichbar sind und somit schnelle Hilfe garantieren.

Freizeitmoglichkeiten fur Grof3 und Klein sind in Waldbrunn ebenfalls hervorragend. Ob
der nahegelegene Sportplatz Ellar, der Modellflugplatz oder die zahlreichen Spielplatze
und Parks — hier finden Kinder und Eltern gleichermal3en Raum fir Bewegung, Erholung
und gemeinschaftliches Miteinander. Die gastronomische Vielfalt mit einladenden Cafés
und Restaurants rundet das Angebot ab und schafft Orte fir gesellige Stunden mit der
Familie. Die Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien in
wenigen Gehminuten gewabhrleistet, sodass Sie flexibel und bequem mobil bleiben.

Fur Familien, die Wert auf Sicherheit, eine liebevolle Gemeinschaft und eine naturnahe
Lebensqualitat legen, bietet Waldbrunn ein ideales Umfeld, in dem Kinder behitet
aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfiihlen kdnnen. Hier verbinden sich
Geborgenheit und Zukunftsperspektive zu einem Zuhause, das Sie und Ihre Familie
begeistert.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.7.2029.

Endenergieverbrauch betragt 70.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Lars Luscher

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

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

www.von-poll.com
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