Niederwalgern

Familienfreundliches Zuhause mit Solar power,
grol3er Terrasse!

ApiBudéc aktvATov: 26064008

TIM'H ArOPAZ: 390.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 123,17 m2 ¢ AQMATIA: 5 ¢ EKTASZH FH:: 673 m?2
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus bietet mit einer Wohnflache von ca. 123m2 und einem
Grundstiick von ca. 673 m2 ausgezeichnete Voraussetzungen fur ein komfortables Wohnen.
Die 2010 in Fertigbauweise errichtete Immobilie befindet sich in einem sehr guten Zustand
und beeindruckt mit einer durchdachten Raumaufteilung, die den BedUrfnissen einer
Familie besonder s entgegenkommt.

Auf insgesamt flinf Zimmer verteilen sich vier Schlafzimmer sowie zwei vollwertige
Badezimmer. Die Raumaufteilung unterstiitzt sowohl Rickzugsmdglichkeiten als auch
gemeinschaftliches Familienleben. Die Ausstattung bewegt sich im Bereich der normalen
Qualitét und Uberzeugt durch Funktionalitat und einen guten Pflegezustand.

Ein zentrales Element des Hauses ist die moder ne Heizungsanlage: Die Kombination aus
FuBbodenheizung sorgt in allen Wohnraumen fir angenehme Temperaturen, wahrend die
zeitgemale Warmepumpe fir effizientes und sparsames Heizen steht. Erganzt wird dieses
nachhaltige K onzept durch eine Photovoltaikanlage mit 9,72 kWp aus dem Jahr 2022, die
den Eigenverbrauch schont und einen Beitrag zu niedrigen Energiekosten leistet. Eine Be-
und EntlUftungsanlage mit Warmer tickgewinnung sor gt dar Giber hinaus fir ein angenehmes
Raumklima und unterstiitzt den ener gieeffizienten Betrieb.

Fur den Alltag besonder s praktisch erweist sich die ebenfalls 2022 eingerichtete E-Auto
L adestation, die eine komfortable Stromver sorgung fur Elektrofahrzeuge auf dem eigenen
Grundstiick ermoglicht.

DiegroRzlgige Terrasse bietet viel Platz fir Freizeit und Erholungim Freien und ist ein
willkommener Ort, um den Garten zu nutzen und sonnige Tage zu geniefden.

Eine voll ausgestattete und moder ne Einbaukliche ist bereitsim Objekt enthalten. Damit
lassen sich dietaglichen Ablaufe in der Kchedirekt und unkompliziert gestalten. Das
Zusammenspiel aus gut durchdachter Raumaufteilung, komfortabler Ausstattung und dem
gepflegten Zustand machen diese Immobilie zu einer attraktiven Option fur Familien.

Dielmmobilieist sofort verflgbar, sodass ein kur zfristiger Einzug problemlos moglich ist
und die neuen Eigentiimer zeitnah ihre eigenen Vorstellungen verwirklichen kénnen.

DieLage und Ausrichtung bieten viele M dglichkeiten zur individuellen Nutzung des

groRzigigen Grundstlicks, sei eszum Spielen, Géartnern oder Entspannen im Freien. Mit
insgesamt funf Zimmern, vier Schlafzimmern und zwei Badern ist ausreichend Platz




vor handen, um unter schiedliche Wohnbedirfnisse zu erfiillen.

Dieses Einfamilienhaus ver eint gepflegtes Wohnen, eine moder ne ener getische Ausstattung
und eine durchdachte Architektur zu einem stimmigen Gesamtpaket, dasinsbesondere
Familien anspricht. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich selbst einen
Eindruck von den Vor ziigen dieser Immobilie zu ver schaffen.
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Sehr gepflegt

PV-Anlage 9,72 kWp aus 2022

E-Auto L adestation aus 2022

GrofRe Terrasse

Einbaukiche

Sehr durchdachte Raumaufteilung

2 Béader

Ideal fUr eine Familie

Sofort verfligbar

Be- und EntlUftungsanlage mit Warmer tickgewinnung
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Niederwalgern besticht als charmante, familienfreundliche Gemeinde mit rund 1.450
Einwohnern und einer ausgewogenen Altersstruktur, die ein harmonisches Miteinander in
einem ruhigen, landlichen Umfeld ermoglicht. Die Nahe zur Univer sitatsstadt Marburg

er offnet vielfaltige M 6glichkeiten fur hochwertige Bildung und medizinische Ver sorgung,
wahrend die stabile Infrastruktur und die verkehr sgiinstige Anbindung insbesonder e fiir
Pendler von grof3em Vorteil sind. Diese Kombination aus naturnahem Wohnen und ur baner
Erreichbarkeit macht Niederwalgern zu einem begehrten Standort fir Familien, die Wert
auf Sicherheit und L ebensqualitét legen.

In Niederwalgern selbst finden Familien ein liebevoll gestaltetes Umfeld mit kurzen Wegen
zu allen wichtigen Einrichtungen. Die Gemeinde bietet eine Vielzahl an
Freizeitmoglichkeiten, die Kinder und Eltern gleichermal3en ansprechen: Sportanlagen und
Spielplétze sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar und laden zu aktiver Erholungim
Freien ein. Das Musik- und Kulturhaus sowie das Birger haus fordern das
Gemeinschaftsgefiihl und bereichern dasfamiliare L eben mit vielfaltigen kulturellen
Angeboten.

Fur Familien mit Kindern ist die hervorragende Bildungsinfrastruktur besonders attraktiv:
Die Gesamtschule Niederwalgern liegt nur etwa vier Minuten zu Ful3 entfernt, ebenso wie
der Kindergarten, der jungen Familien eine verlassliche Betreuung in unmittelbarer Nahe
garantiert. Gesundheitsver sorgung wird durch die Hausar ztpraxis und die L andgrafen
Apotheke, beide in weniger alszehn Minuten zu Ful’ erreichbar, optimal er ganzt.
Einkaufsmoglichkeiten wie der Dorfladen mit Dorftreff sind ebenfalls bequem zu Ful3
erreichbar und bieten eine angenehme Nahver sor gung.

Die ausgezeichnete Anbindung an den offentlichen Nahverkehr rundet das Angebot ab: Der
Bahnhof Niederwalgern ist in nur finf Minuten zu Ful3 erreichbar und ermdoglicht schnelle
Verbindungen nach Marburg und dar tber hinaus. Auch mehrere Bushaltestellen befinden
sich in fulBlaufiger Entfernung, was den Alltag fir Familien besonder s komfortabel gestaltet.

Diese harmonische Verbindung aus natur nahem, sicherem Wohnen, umfassender
Infrastruktur und einer lebendigen Gemeinschaft macht Niederwalgern zu einem idealen
L ebensmittelpunkt fur Familien, dieihren Kindern eine behiitete und zugleich vielseitige
Umgebung bieten mochten. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam eine
glickliche Zukunft zu gestalten.
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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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Sonja Hartl-Koch und Andreas Heuser

Steinweg 7, 35037 Marburg
Tel.: +496421-6907 720
E-Mail: marburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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