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Neuwertiger Bungalow mit Gartenfreiraum &
moder ner Wohnatmosphare!

Codice oggetto: 26064005

PREZZO D'ACQUISTO: 525.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 115 m2 « VANI: 3 * SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.170 m?
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A colpo d'occhio

26064005 525.000 EUR
ca. 115 m2 Kauferprovision
- betréagt 3,57 % (inkl.
a padiglione MwSL) des
3 beurkundeten
5 Kaufpreises
1 Come nuovo

2024 Cucina componibile
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Dati ener getici

a pavimento

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

04.03.2034

Pompadi calore
idraulica/pneumatica

Attestato Prestazione
Energetica

25.30 kWh/m2a
A+

2024
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Laproprieta

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06421 -6907 720

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

[)(;azf‘/z{/ www.von-poll.com/marburg-biedenkopf
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Una prima impressione

Dieses moder n gestaltete Einfamilienhaus préasentiert sich auf einem grof3ziigigen
Grundstiick von rund 1.170 m2 und bietet eine Wohnflache von ca. 115 m2. Der Bungalow
wurde 2024 in Holzstéander bauweise durch dierenommierte Firma CEDE Hausfertiggestellt
und befindet sich in einem neuwertigen Zustand. Die Kombination aus zeitgemal3er
Architektur und durchdachter Ausstattung macht dieses Haus zu einer tiberzeugenden
Wahl fur Interessenten auf der Suche nach Komfort, Funktionalitdt und Nachhaltigkeit.

DasHausist barrierearm konzipiert und eignet sich daher besondersfiir alle

L ebenssituationen. I nsgesamt stehen drei Zimmer zur Verfligung, darunter zwel
Schlafzimmer, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bieten. Das Tageslichtbad Uber zeugt
mit einer moder nen Ausstattung und verfigt Gber eine Badewanne sowie eine ebener digen
Dusche.

DasHerzstiick der Immabilie bildet der offene Wohn- und Essbereich mit einer grof3en
Einbaukiche, die mit einer praktischen Kochinsel versehen ist. Hier finden Sie ausreichend
Raum fur gemeinsames K ochen und geselliges Beisammensein. Die hochwertige K tiche fligt
sich harmonisch in das Gesamtbild ein und unterstreicht den durchgangigen Anspruch an
Funktion und Qualitéat.

Fur eine angenehme Warme im gesamten Haus sor gt die ener gieeffiziente Ful3bodenheizung,
betrieben durch eine moder ne L uft-Warmepumpe. Zusatzlich ist das Haus mit einem BUS
System sowie umfassender Netzwer kverkabelung ausgestattet, was zeitgemaliie
Anforderungen wie Smart-Home-Anwendungen und Homeoffice optimal unter stiitzt.

Das Grundstiick bietet viel Platz fir unter schiedlichste Gestaltungsmdglichkeiten. Esist
bereitsteilweise angelegt und bildet einen harmonischen Rahmen fiir das Wohnhaus. Sei es
fur Gartenliebhaber, Kinder zum Spielen oder zur Erholungim Freien —hier sind
zahlreiche ldeen umsetzbar. Der ebenerdige Zugang sowie die grof3ziigige ebenerdige
Grundsticksgr 63e ermoglichen vielseitige Nutzungsmaglichkeiten im Innen- wieim
AulRRenbereich.

Mit seiner neuwertigen Ausstattung, der barrierearmen Ausfiihrung und modernen
Haustechnik richtet sich dieses Einfamilienhaus an alle, die Wert auf zeitgentssisches Bauen
mit zuverlassiger Technik legen. Die Kombination aus Holzstander bauweise,
FuBbodenheizung, L uft-Warmepumpe und intelligenter Steuerung sorgt flr ein angenehmes
Wohnklima und hilft, dielaufenden Energiekosten zu optimieren.




Die Immobilie tberzeugt durch ihre klare Aufteilung, die vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten der Raume und die durchdachte technische Ausstattung.

Gerneinformieren wir Siein einem personlichen Gespréach und laden Sie zu einer
Besichtigung ein, damit Sie sich vor Ort von den Vorziigen dieser Immobilie Gber zeugen
koénnen. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Dettagli dei servizi

Barrierearmer Bungalow

Einbaukiiche mit K ochinsel vorhanden

L uft- Warmepumpe

Holzstéander bauweise der Firma CEDE Haus
FuBbodenheizung

BUS System

Netzwer kver kabelung

Grol3es Grundstiick

Grundstiick teilweise angelegt

Badezimmer mit Badewanne & Dusche




Codice oggetto: 26064005 - 35096 Niederwalgern

Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Sonja Hartl-Koch und Andreas Heuser

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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