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Niederwalgern

Neuwertiger Bungalow mit Gartenfreiraum &
moderner Wohnatmosphare!

ApiBudéc akitvATou: 26064005
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 06421 -6907 720

Shop Marburg-Biedenkopf | Steinweg 7 | 35037 Marburg | marburg@von-poll.com

Leaq ”Z ‘ www.von-poll.com/marburg-biedenkopf
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Dieses modern gestaltete Einfamilienhaus prasentiert sich auf einem groBziigigen
Grundstiick von rund 1.1770 m? und bietet eine Wohnflache von ca. 115 m?. Der
Bungalow wurde 2024 in Holzstanderbauweise durch die renommierte Firma CEDE
Haus fertiggestellt und befindet sich in einem neuwertigen Zustand. Die
Kombination aus zeitgemaBer Architektur und durchdachter Ausstattung macht
dieses Haus zu einer Uberzeugenden Wahl flr Interessenten auf der Suche nach

Komfort, Funktionalitat und Nachhaltigkeit.

Das Haus ist barrierearm konzipiert und eignet sich daher besonders flr alle
Lebenssituationen. Insgesamt stehen drei Zimmer zur Verfligung, darunter zwei
Schlafzimmer, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bieten. Das Tageslichtbad
Uberzeugt mit einer modernen Ausstattung und verfligt Gber eine Badewanne

sowie eine ebenerdigen Dusche.

Das Herzstlck der Immobilie bildet der offene Wohn- und Essbereich mit einer
groBen Einbauklche, die mit einer praktischen Kochinsel versehen ist. Hier finden
Sie ausreichend Raum fur gemeinsames Kochen und geselliges Beisammensein.
Die hochwertige Kliche fugt sich harmonisch in das Gesamtbild ein und

unterstreicht den durchgangigen Anspruch an Funktion und Qualitat.

Flr eine angenehme Warme im gesamten Haus sorgt die energieeffiziente
FuBbodenheizung, betrieben durch eine moderne Luft-Warmepumpe. Zusatzlich ist
das Haus mit einem BUS System sowie umfassender Netzwerkverkabelung
ausgestattet, was zeitgemaBe Anforderungen wie Smart-Home-Anwendungen und

Homeoffice optimal unterstitzt.

Das Grundstick bietet viel Platz fir unterschiedlichste Gestaltungsmdglichkeiten.




Es ist bereits teilweise angelegt und bildet einen harmonischen Rahmen flir das

Wohnhaus. Sei es fur Gartenliebhaber, Kinder zum Spielen oder zur Erholung im
Freien — hier sind zahlreiche Ideen umsetzbar. Der ebenerdige Zugang sowie die
groBzlgige ebenerdige GrundstiicksgroBe ermdglichen vielseitige

Nutzungsmadglichkeiten im Innen- wie im AuBenbereich.

Mit seiner neuwertigen Ausstattung, der barrierearmen Ausfiihrung und modernen
Haustechnik richtet sich dieses Einfamilienhaus an alle, die Wert auf
zeitgendssisches Bauen mit zuverlassiger Technik legen. Die Kombination aus
Holzstanderbauweise, FuBbodenheizung, Luft-Warmepumpe und intelligenter
Steuerung sorgt flr ein angenehmes Wohnklima und hilft, die laufenden

Energiekosten zu optimieren.

Die Immobilie Uiberzeugt durch ihre klare Aufteilung, die vielseitigen

Nutzungsmadglichkeiten der Raume und die durchdachte technische Ausstattung.

Gerne informieren wir Sie in einem personlichen Gesprach und laden Sie zu einer
Besichtigung ein, damit Sie sich vor Ort von den Vorzigen dieser Immobilie

Uberzeugen konnen. Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Barrierearmer Bungalow

Einbauklche mit Kochinsel vorhanden

Luft- Warmepumpe

Holzstanderbauweise der Firma CEDE Haus
FuBbodenheizung

BUS System

Netzwerkverkabelung

GroBes Grundstlck

Grundstick teilweise angelegt

Badezimmer mit Badewanne & Dusche




ApLOpoG akiviToL: 26064005 - 35096 Niederwalgern

OAa yla TnVv TomoBeoia

Niederwalgern besticht als charmante, familienfreundliche Gemeinde mit rund
1.450 Einwohnern und einer ausgewogenen Altersstruktur, die ein harmonisches
Miteinander in einem ruhigen, landlichen Umfeld ermdglicht. Die Nahe zur
Universitatsstadt Marburg eréffnet vielfaltige Moglichkeiten flir hochwertige
Bildung und medizinische Versorgung, wahrend die stabile Infrastruktur und die
verkehrsglnstige Anbindung insbesondere fir Pendler von groBem Vorteil sind.
Diese Kombination aus naturnahem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit macht
Niederwalgern zu einem begehrten Standort flr Familien, die Wert auf Sicherheit

und Lebensqualitat legen.

In Niederwalgern selbst finden Familien ein liebevoll gestaltetes Umfeld mit kurzen
Wegen zu allen wichtigen Einrichtungen. Die Gemeinde bietet eine Vielzahl an
Freizeitmdglichkeiten, die Kinder und Eltern gleichermaBen ansprechen:
Sportanlagen und Spielplatze sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar und laden
zu aktiver Erholung im Freien ein. Das Musik- und Kulturhaus sowie das Blirgerhaus
fordern das Gemeinschaftsgefiihl und bereichern das familiare Leben mit

vielfaltigen kulturellen Angeboten.

Far Familien mit Kindern ist die hervorragende Bildungsinfrastruktur besonders
attraktiv: Die Gesamtschule Niederwalgern liegt nur etwa vier Minuten zu FuB
entfernt, ebenso wie der Kindergarten, der jungen Familien eine verlassliche
Betreuung in unmittelbarer Nahe garantiert. Gesundheitsversorgung wird durch die
Hausarztpraxis und die Landgrafen Apotheke, beide in weniger als zehn Minuten zu
FuB erreichbar, optimal erganzt. Einkaufsmaoglichkeiten wie der Dorfladen mit
Dorftreff sind ebenfalls bequem zu FuB erreichbar und bieten eine angenehme

Nahversorgung.




Die ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr rundet das Angebot

ab: Der Bahnhof Niederwalgern ist in nur funf Minuten zu FuB erreichbar und
ermaoglicht schnelle Verbindungen nach Marburg und dartber hinaus. Auch
mehrere Bushaltestellen befinden sich in fuBlaufiger Entfernung, was den Alltag fir

Familien besonders komfortabel gestaltet.

Diese harmonische Verbindung aus naturnahem, sicherem Wohnen, umfassender
Infrastruktur und einer lebendigen Gemeinschaft macht Niederwalgern zu einem
idealen Lebensmittelpunkt flir Familien, die ihren Kindern eine behlitete und
zugleich vielseitige Umgebung bieten mochten. Hier finden Sie den perfekten Ort,

um gemeinsam eine gllickliche Zukunft zu gestalten.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Sonja Hartl-Koch und Andreas Heuser

Steinweg 7, 35037 Marburg
Tel.: +496421-69 07720

E-Mail: marburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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