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Attekintés

25148028

ca. 289 m2
Nyeregteto
9

6

4

1969

2 X Garazs

578.000 EUR
Csaladi haz

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

2021

Teljeskoruen feldjitott
Szilard

Terasz, Vendég WC,
Kandall6, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Olaj tanusitvany
01.02.2026 94.10 kWh/m?a
C
Olaj
1991
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 0641 - 97 29 969 0

Shop GieRen | JohannesstraRRe 11 | 35390 GieRen | giessen@von-poll.com

L’mz}y . www.von-poll.com/gies
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Alaprajzok
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Az elso benyomas

Egy hely, ahol otthon érezheti magéat. Ez a bajos klasszikus igazi ritkaség, akadalytalan
panoramaval az Aar-volgyre — zoldbvezetben, mindossze par percre a valtozatos
Aartalsee-totol. Ez a gybnyoru, massziv épitésu csaladi haz eredetileg 1969-ben éplilt,
1982-ben bovitették, és a 2021-es atfogo feldjitas utan makulatlan allapotban van. A
tagas, korulbelll 289 m2-es lakéteriilettel boséges teret talal az egyedi tervezéshez és
kényelemhez. Az ingatlan egy tagas, korulbelul 1459 m2-es telken fekszik, amely szamos
lehetoséget kindl, legyen sz6 akar a szabadtéri pihenésrol, akar egy tagas kert
kialakitasarol. A haz 6sszesen 9 szobabdl all, amelyek ideédlisak egy nagy csalad
szamara, vagy a keétszintes élet és munka kombinalasara. Kilondsen figyelemre mélt6 a
6 tagas haldszoba, amelyek rengeteg maganéletet és elvonulast kinalnak. A féldszinten
egy hivogaté eloszoba vezet egy tagas nappaliba és étkezobe. Egy gyonyoru, jellegzetes
csempével burkolt cserépkalyha kilénleges hangulatot kdlcsonoz a lakotérnek. A nyitott
teru kialakitas kellemes térérzetet teremt. A nagy ablakok vilagos, vilagos szobakat
biztositanak, és kilatast nydjtanak a kdrnyezo zoldteriletre. Innen egy délnyugati fekvésu
teraszra lehet kijutni, ahonnan szamos napsutéses oOréat és estét élvezhet, mikdzben
csodalatos kilatas nyilik a nyugodt természeti tajra. A szomszédos konyha modern
Gaggenau prémium gépekkel van felszerelve, lehetové téve a csicsminoségu fozési
élményt. Az étkezoben borhutovel ellatott masodik konyhasarok egy praktikus kiegészito,
amely 6tvozi a funkcionalitast és a stilust. Tovabbi két szoba ezen a szinten
halészobaként, dolgozdszobaként vagy vendégszobaként is hasznalhatd, az igényektol
flggoen. Egy modern, természetes fénnyel megvilagitott flrdoszoba és egy vendég WC
is ezen a szinten talalhatd. Tovabbi 6t szoba és harom flrdoszoba az alagsorban
talalhat6. Az alagsor egy része kdnnyen atalakithatd 6nallé lakassa, kilon bejarattal. A
haz teljes belso tere a varosi New York-i stilus és a kifinomult, modern amerikai
elegancia harmonikus keverékét testesiti meg. Az ingatlan kivalo allapotban van, teljes
felljitason esett at, amit a kivaldo minoségu berendezések is kiemelnek. A kézponti futési
rendszer kellemes homérsékletet biztosit az egész hazban, még hideg napokon is.
Ezenkivil 2023-ban egy multi-split Iégkondicionald rendszert telepitettek, amely pihenteto
éjszakdakat biztosit a forr6 napokon. A modern dupla garazs sziikségtelenné teszi a
farasztd jégkaparast télen. Kilénésen a 2021-ben elvégzett modernizaciés munkalatok
modern és stilusos hangulatot kdlcsonoztek a haznak.
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Részletes felszereltség

- Kaminofen

- Fliesen als Bodenbelag

- exklusive Markenkuche im Landhausstil

- Beleuchtung

- moderne Bader mit Marmor

- hochwertige Fussbodenbelage

- Panoramafenster+ Rollladen+ stilvolle Fensterbeschattungen
- hochwertige Wandverkleidungen

- gro3e Terrasse mit verglaster Balustrade

- alter Baumbestand

- Doppelgarage mit elektrischem Tor

- Gartenpavillon, Brunnen, Teich

- 2021 modernisiert

- 2023 Installierung einer Multisplitt Klimaanlage
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Minden a helyszinrol

Hohenahr ist eine Gemeinde im Lahn-Dill-Kreis in Hessen, Deutschland. Mudersbach ist
einer der sechs Stadtteile von Hohenahr und zeichnet sich durch seine ruhige, landliche
Atmosphare aus. Die idyllische Lage inmitten von Wiesen und Waldern macht
Mudersbach zu einem attraktiven Wohnort fiir Naturliebhaber und Familien.

Mudersbach liegt im 6stlichen Teil der Gemeinde Hohenahr, eingebettet in die malerische
Landschaft des vorderen Westerwaldes. Die Umgebung ist von sanften Higeln und
ausgedehnten Waldflachen gepréagt, die zahlreiche Freizeitmoglichkeiten bieten. Die
Néhe zu Stadten wie Wetzlar und GielRen sorgt fur eine gute Erreichbarkeit und
Anbindung an die regionalen Zentren.

Die Verkehrsanbindung in Mudersbach ist sowohl Gber den Individualverkehr als auch
Uber offentliche Verkehrsmittel gut. Es gibt regelmalfiige Busverbindungen, die die
Anbindung an die umliegenden Orte und Stadte gewahrleisten. Die Autobahn A45 ist nur
wenige Kilometer entfernt und erméglicht eine schnelle Anbindung an gréf3ere Stadte und
das Uberregionale Stral3ennetz.

Mudersbach bietet eine angemessene lokale Infrastruktur. Grundlegende
Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungen und Einrichtungen wie eine Kindertagesstétte
sind im Ort vorhanden. Fir weiterfihrende Schulen und umfassendere
Einkaufsmoglichkeiten sind die benachbarten Ortsteile sowie die Stadt Wetzlar in kurzer
Zeit erreichbar.

Die nattrliche Umgebung von Mudersbach |adt zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein.
Wander- und Radwege bieten die Méglichkeit, die Schdonheit der Region zu erkunden.
Vor allem im Sommer sind die umliegenden Walder und Felder ein beliebter Treffpunkt
fur Sportbegeisterte und Naturliebhaber.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.2.2026.

Endenergiebedarf betragt 94.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sabine Anderson Solms

Johannesstralie 11, 35390 Giel3en
Tel.: +49 641 - 97 29 969 0
E-Mail: giessen@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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