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Vereinbaren Sie einen Termin mit unseren Immobilienexperten

Mochten auch Sie
den Wert Ihrer Immobilie
kennen?

WIR BEWERTEN
KOSTENFREI
IHRE IMMOBILIE.
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Willkommen zu einem Einfamilienhaus, das durch seine freundliche Atmosphéare und
durchdachte Raumaufteilung Uberzeugt. Das 1981 errichtete Haus befindet sich auf
einem ca. 852 m2 groRen Grundstiick und bietet sowohl im Innen- als auch im
AulRenbereich viele Moglichkeiten, individuelle Wohnwiinsche umzusetzen.

Uber die Einfahrt erreichen Sie die im Haus integrierte Garage — ein Pluspunkt, der
besonders an Regentagen geschatzt wird. Von dort gelangen Sie direkt ins Innere der
Immobilie, die sich in gepflegtem Zustand prasentiert. Im Jahre 1994 wurde ein grof3es
(Appartement-)Zimmer mit Duschbad im KG ausgebaut, 2013 erfolgte die Erneuerung
der Gaszentralheizung. Die Heizungsanlage sorgt flir behagliche Temperaturen in allen
Wohnraumen und ermdglicht wirtschaftliches Heizen.

Das Haus ist als OKAL-Fertighaus erbaut worden; das Erdgeschoss (EG) und das
Dachgeschoss (DG) wurden Uberwiegend in Fertigbauweise erstellt. Erganzend dazu
wurde der grof3ziigige Keller massiv ausgefiihrt, was sich in seinem trockenen, stabilen
und gut nutzbaren Zustand widerspiegelt.

Die Wohnbereiche erstrecken sich Gberwiegend Uiber das EG zzgl. dem ausgebauten
Flachen im KG. Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grof3zigiger Wohnbereich, der
vielseitige Gestaltungsmoglichkeiten bietet. Gro3e Fenster sorgen flir angenehme
Helligkeit und einen ansprechenden Blick in den weitlaufigen Garten. Die Kiche ist
angrenzend angeordnet und bietet ausreichend Platz fiir einen Essbereich. Dank des
intelligenten Zuschnitts fugt sich der Wohn-, Ess- und Kiichenbereich harmonisch
zusammen.

Das Haus verfugt Uber insgesamt sechs Zimmer, davon vier als Schlafzimmer nutzbar.
Diese liegen Uberwiegend im Erdgeschoss und bieten Riickzugsmdoglichkeiten fiir jedes
Familienmitglied. Zwei vollwertige Bader — jeweils eines pro Etage — tragen zu einem
komfortablen Alltag bei.

Der Garten Uberzeugt durch seine grol3zliigige Flache und unterschiedlich nutzbare
Bereiche. Ob Gemusebeet, Spielbereich oder Platz fiir gesellige Zusammenkinfte — hier
stehen Ihnen viele Optionen offen. Eine Terrasse ladt zu Mahlzeiten im Freien ein und
bietet Raum fiir entspannte Stunden.

Die Lage des Hauses verbindet ruhiges Wohnen mit guter Anbindung an




Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel. Freizeitmdglichkeiten und
Naherholungsgebiete sind oft schnell erreicht.

Das Kellergeschoss bietet nicht nur zusatzliche Abstellméglichkeiten, sondern eignet sich
auch fur Hobbys, Vorréate oder als Werkstatt. Der Zugang ist sowohl Uiber das Haus als
auch von auf3en maglich, was den Alltag erleichtert.

Zusammengefasst bietet dieses Einfamilienhaus viele Vorteile fir Menschen, die Wert
auf ein gepflegtes Umfeld, eine funktionale Raumaufteilung und ein groRzligiges
Grundstiick legen. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung von den
Moglichkeiten, die dieses Haus bereithalt. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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- Keller in Massivbauweise, EG und DG OKAL-Fertighaus
- Garage im Haus

- zwei Bader

- Gaszentralheizung von 2013
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Dieses Anwesen liegt in einer ruhigen Anliegerstraf3e von Burgschwalbach, ca. 3 km von
Hahnstatten.

Hahnstéatten im Taunus liegt zwischen Wiesbaden und Limburg mit direktem Anschluss
an die B54.

Hahnstatten liegt direkt am Aartalwanderweg, der mit einer Lange von tber 50 km
ausgezeichnete Freizeitmoglichkeiten bietet.

Die Fahrzeit nach Limburg betragt ca. 20 Minuten, wo Sie direkten ICE Anschluss nach
Frankfurt haben ( 17 min. Fahrzeit zum Flughafen ). Hier finden Sie auch den direkten
Zugang auf die Autobahn A3 ( Anschlussstelle Limburg Sid ).

Wiesbaden ist mit dem Auto in ca. 30 Minuten zu erreichen.

In Hahnstéatten finden Sie alles vor Ort zum taglichen Bedarf tiber Supermarkte, Arzte,
Schule, Kindergarten, etc.




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 86.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1981.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Lars Luscher

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