Waldbrunn

Waldbrunn. Reprasentatives Wohnen mit viel Platz
fur Familieund Arbeiten.

Ap1Buéc akivhTou: 26189002

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL‘.

TIMH AFOPAS: 925.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 335 m? ¢« AQMATIA: 10 « ‘EKTAZH H:: 913 m?
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Dieses grof3zligige Ein- bis Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 2000 préasentiert sich auf
einem ca. 913 m2 grof3en Grundstiick und bietet mit einer Wohnflache von rund 335 m2
aulRergewohnlich viel Raum fir unter schiedlichste Wohnbediir fnisse. | nsgesamt stehen
Ihnen zehn Zimmer, darunter sechs Schlafzimmer und drei Bader, zur Verfligung —eine
ideale Voraussetzung fur Familien, die Wert auf individuelle Freirdume legen oder die auf
der Suche nach Moglichkeiten zur Verbindung von Wohnen und Arbeiten sind.

Die Immobilie befindet sich in neuwertigem Zustand, da sieim Jahr 2022 einer umfassenden
M oder nisierung unter zogen wur de. Besonder s hervor zuheben ist hierbei die hochwertige

M assivbauweise mit 36,5 cm starkem, war megedammtem M auerwerk. Das Haus ist mit
einer langlebigen Natur schiefer eindeckung ver sehen und tiber zeugt so sowohl hinsichtlich
Ener gieeffizienz als auch Nachhaltigkeit. Die Gaszentralheizung (Einbau 2001) sowie eine
FulRbodenheizung in den Badern sorgen ganzjahrig fur angenehme Warme und ein
behagliches Wohnklima.

Das grof3ziigige Raumangebot wird erganzt durch zwel vollausgestattete Einbaukiichen (eine
als Kaffeebar im Wohnbereich) — praktisch flr geselliges Beisammensein oder die
Organisation grofRerer Feiern. Die Bader wurden hochwertig modernisiert und verfiigen
jeweils Uber helle, zeitlose Ausstattungen. Neben dem Hauptwohnzimmer, in dem ein Kamin
far eine besondere Atmosphér e sor gt, besteht ein zweiter Kaminanschluss, der weitere
Gestaltungsoptionen er 6ffnet. Der Wohnbereich wird durch einen Wintergarten mit weit
offnenden Schiebetiiren erganzt; dieser 1&dt zu entspannten Stunden ein und bietet einen
direkten Blick in den gepflegten AulRenbereich.

Auch hinsichtlich der Ausstattung erfiillt das Haus gehobene Anspriche: Elektrische
Rollladen bieten Komfort und Sicherheit, wahrend der durchgangige Granitboden flr ein
edles Ambiente sorgt. Digitalisierung ist durch einen moder nen Glasfaseranschluss
garantiert, sodass auch das Arbeiten im Homeoffice reibungsios méglich ist.

Der AulRenbereich bietet ausreichend Platz fur Aktivitaten oder eineindividuelle
Gartengestaltung. Die gesamte Anlage wur de neu gestaltet, ein neuer Zaun um das
Grundstiick gesetzt und ein elektrisches Einfahrtstor schirmt das Grundstiick ab. Die
Zufahrt und der Vorplatz sind ebenfalls grof3ziigig dimensioniert: Sechs Aul3enstellplatze
sowie eine Doppelgarage mit integriertem Hebekran stehen zur Verfligung. Die Garage
eignet sich besonder sfir anspruchsvolle Hobbys oder die sichere Unterbringung
hochwertiger Fahrzeuge.




Das Gesamtbild dieses Hauses zeichnet sich durch GroRRzligigkeit, eine durchdachte
Raumaufteilung und hochwertige Ausstattung aus. Ein Objekt, dasindividuelles Wohnen
auf hohem Niveau ermdglicht und sowohl fiir grof3e Familien alsauch fir kombinierte
Wohn- und Arbeitskonzepte zahlreiche Per spektiven bietet.

Verschaffen Sie sich gerne einen personlichen Eindruck bel einer Besichtigung vor Ort —wir
stehen Ihnen jeder zeit fir weitere I nformationen zur Verfigung und freuen uns darauf, Sie
willkommen zu heif3en.
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- hochwertige M assivbauweise mit 36, 5 cm Mauerwerk, gedammt

- Naturschiefereindeckung

- 2022 komplett renoviert

- drei Bader

- Gaszentralheizung 2001

- FuBbodenheizung in den Badern

- zwel hochwertige Einbauklichen, eine als Kaffeebar im Wohnbereich
- Granitboden

- Kamin im Wohnzimmer

- zweiter Kaminanschlussim 1.0G mdoglich

- Wintergarten mit Schiebetiiren und angrenzender Panoramaterrasse
- elektrische Rollladen

- Glasfaseranschluss

- Doppelgarage mit Hebekran

- elektrisches Schiebetor im Einfahrtsbereich

- sehr schon angelegter Garten mit mehreren Terrassen

- ca. 1.000 m2 zusétzliches Gartengrundstiick der Gemeinde zur kostenlosen Nutzung
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Waldbrunn in Hessen besticht durch seine ausgewogene Alter sstruktur und eine stabile
Einwohner zahl von rund 5.847 M enschen, was fuir eine harmonische und lebendige
Gemeinschaft spricht. Dieruhige, landliche Atmosphér e verbindet sich hier mit einer soliden
Infrastruktur, die ein sicheres und angenehmes L ebensumfeld schafft. Familien finden in
Waldbrunn einen Ort, der durch seine Bestandigkeit und die Nahe zur Natur ideale
Voraussetzungen fir ein behitetes und zukunftsorientiertes Wohnen bietet.

Die Umgebung von Waldbrunn zeichnet sich durch eine besonder s familienfreundliche
Infrastruktur aus, die den Alltag erleichtert und bereichert. In nur wenigen Gehminuten
erreichen Siedie Grundschule Ellar sowie mehrere Kindergarten, die eineliebevolle und
qualifizierte Betreuung lhrer Kinder gewahrleisten. Die Nahe zu weiteren Schulen in der
Umgebung er 6ffnet 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 fir Grof3 und Klein sind in Waldbrunn ebenfalls hervorragend. Ob
der nahegelegene Sportplatz Ellar, der M odellflugplatz oder die zahlreichen Spielpléatze und
Parks—hier finden Kinder und Eltern gleichermafRen Raum fir Bewegung, Erholung und
gemeinschaftliches Miteinander. Die gastr onomische Vielfalt mit einladenden Cafésund
Restaurantsrundet das Angebot ab und schafft Ortefir gesellige Stunden mit der Familie.
Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien in wenigen
Gehminuten gewahrleistet, sodass Sie flexibel und bequem mobil bleiben.

Far Familien, die Wert auf Sicher heit, eine liebevolle Gemeinschaft und eine natur nahe

L ebensqualitat legen, bietet Waldbrunn ein ideales Umfeld, in dem Kinder behiitet
aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfiihlen kénnen. Hier verbinden sich Gebor genheit
und Zukunftsper spektive zu einem Zuhause, das Sie und I hre Familie begeistert.
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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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LarsLuscher

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

www.von-poll.com
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