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Aarbergen / Panrod

- NEUER KAUFPREIS - Fachwerkhaus: Ruhig
gelegen, mit Ausbaupotenzial und guter
Ausstattung

Property ID: 24192034

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 295.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 184 m2 « ROOMS: 5 «» LAND AREA: 455 m2
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At a glance

24192034
ca. 184 m2
Gabled roof
5

3

2

1750

2 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

295.000 EUR

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

2023
Well-maintained

ca. 128 m2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
28.08.2034 353.30 kWh/m?a
oll H
1750
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Floor plans
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Gewdlbekeller
ca.15m?
Keller/Lager
ca. 16 m?

Heizung/Tank
ca. 16 m?
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A first impression

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus, das 1750 erbaut und fortlaufend
modernisiert wurde, zuletzt im Jahr 2023. Mit einer Wohnflache von ca. 184 m2 auf einem
Grundstick von ca. 455 m? bietet diese Immobilie grof3ziigigen Wohnraum und
zahlreiche Nutzungsmaglichkeiten. Es befindet sich in einem einwandfreien Zustand, was
die regelmafligen Modernisierungen bestatigen, darunter ein neues Dach im Jahr 2008
und der Austausch der Heizung im Dezember 2023. Das Haus erstreckt sich Uber zwei
Etagen mit insgesamt 5 Zimmern, einschlie3lich 3 Schlafzimmern und 2
Tageslichtbadern, die 1992 und 1994 modernisiert wurden. Im Erdgeschoss findet man
Teilweise Rauhputz an den Wanden, wahrend im Obergeschoss Vliestapeten
vorherrschen. Der Dielenboden im Esszimmer sowie die vielen sichtbaren
Fachwerkelemente aus massiver Eiche verleihen dem Haus seinen besonderen
Charakter. Die Deckenhohe ist typisch fur Fachwerkhauser und variiert zwischen etwa
1,90 m und 2,10 m. Der Kaminofen im Wohnzimmer sorgt fiir eine behagliche
Atmosphare und bildet das Herzstlick des Wohnbereichs. Die Einbaukiche ist mit allen
notwendigen Elektrogeraten ausgestattet und bietet ausreichend Stauraum. Ein
absolutes Highlight ist die gro3e Terrasse im Obergeschoss, die einen eindrucksvollen
Ausblick bietet. Im Dachboden besteht die Moglichkeit, zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen, da bereits Anschlisse fir Wasser und Heizung vorhanden sind. Ein intakter
R&ucherofen im Dachboden rundet das spezielle Angebot ab. Das Haus ist mit doppelt
verglasten Kunststofffenstern ausgestattet, vereinzelt erganzt durch Rollladen oder
Klappladen. Ein Warmwasser-Tank mit ca. 140 Litern Speicherkapazitat und drei Oltanks
mit je 1.000 Litern Volumen gewahrleisten eine zuverlassige Versorgung. Neben einer
Garage bietet das Grundsttick ebenfalls Stellplatze fur bis zu drei Fahrzeuge. Der
liebevoll angelegte Vorgarten mit altem Baumbestand und Zisterne fiir die
Gartenbewasserung sorgt fur ein angenehmes Wohnumfeld. Zusatzlich stehen diverse
Keller- und Lagerrdume sowie ein historischer Gewdlbekeller zur Verfigung. Ein optional
erwerbbarer ca. 140 m2 gro3er GemUsegarten, etwa 400 Meter vom Haus entfernt, bietet
zusétzliche Moglichkeiten zur Selbstversorgung. Die Immobilie wird im Juli/August 2025
freigestellt. Weitere Details zur Kaufabwicklung klaren wir gerne in einem personlichen
Gesprach. Zusatzlich zu dem Bedarfsausweis existiert ein Verbrauchsausweis, der
ausgestellt wurde bevor die Heizung im Dez. 2023 komplett ausgetauscht wurde. Die
Daten des Verbrauchausweises beinhalten den Verbrauch der Jahre 2020, 2021, 2022.
Der Energiewert liegt hier bei 81,7 kWh/(m2 a). Energieeffizienzklasse- C-. Die
Energieverbrauchswerte der einzelnen Jahre kénnen bei uns eingesehen werden. Diese
Immobilie eignet sich ideal fir Familien, die den Charme vergangener Zeiten in
Kombination mit modernen Annehmlichkeiten suchen. Vereinbaren Sie eine




Besichtigung, um sich selbst von den Vorzigen dieser Immobilie zu Uberzeugen. Das
AulRenmald betragt ca. 10 m x 9 m. Zuzlglich der Anbau der Kiiche von ca. 5,70 x 4,70
m. Die Grundsteuer liegt bei ca. 96,00 € p.a.
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Detalils of amenities

- Einbaukiiche mit allen Elektrogeréten und Abstellraum

- Kaminofen im Wohnzimmer

- Deckenhohe Fachwerk typisch —ca. 1, 90 — 2,10 m —

- Teilweise Holzdecken

- Wénde im EG teilweise Rauh Putz

- Wande im OG Vliestapete

- Tageslichtbad im EG erneuert in 1992

- Tageslichtbad im OG erneuert in 1994
Schonheitsreparaturen in 2022 - neuer Bodenbelag und streichen der Wéande und Decke
- Wasch- und Abstellraum im EG

- Dachboden — Ausbau maglich — inkl. Anschlisse fur Wasser und Heizung -
- Raucherofen im Dachboden — intakt —

- Doppelt verglaste Kunststofffenster

- Teilweise Rollladen und/oder Klappladen

- Komplettes Dach erneuert in 2008

- Holzfenster im Dachboden erneuert in 2008

- Dielenboden im Esszimmer

- GroRRe Terrasse im OG mit Fernblick

- Neue Ol - Heizung im Dezember 2023 — Rohre gedammt -
- 3 Oltanks mit je 1.000 | Speicherkapazitét

- Warmwasser Tank ca. 140 | Speicher

- Elektrik neu in 1992

- Heizkorper neu in 1992

- Fachwerk aus massiver Eiche

- Tragebalken in der Decke sind freigelegt

- Garage

- Kfz — Abstellplatze (ca. 2-3)

- Liebevoll angelegter Vorgarten mit altem Baumbestand und Str&uchern
- Zisterne zur Bewasserung im Vorgarten

- AuRenwand in Nord Lage ist verputzt

- Heizungsraum / Lagerraum

- Gewdlbekeller

- Lagerraum / Kellerraum

- SAT — Anschluss

- Diverse Mobel kdnnen bei Bedarf tbernommen werden

- Zugang zur daruber liegenden Stral3e




- Aulzenmall ca. 9 x 10 M

- Kein Denkmalschutz

Zusatzlich zu dem Bedarfsausweis existiert ein Verbrauchsausweis, der ausgestellt ist
bevor die Heizung im Dez. 2023 komplett ausgetauscht wurde. Die Daten des
Verbrauchsausweises beinhalten den Verbrauch der Jahre 2020, 2021, 2022. Der
Energiewert liegt hier bei 81,7 kWh/(m? a). Energieeffizienzklasse - C -. Die
Energieverbrauchswerte der einzelnen Jahre kénnen bei uns eingesehen werden.
Verschiedene Bodenbelage sind in der Vergangenheit lose verlegt worden. Zum grof3en
Teil wurden die Original Boden erhalten. So befindet sich im Obergeschoss
Holzdielenboden, der bei Bedarf ohne gro3en Aufwand freigelegt werden kann.

Es besteht die Mdglichkeit einen ca. 140 m2 groRen Gemiisegarten, der ca. 400 m vom
Haus entfernt liegt, zu erwerben. Kaufpreis VHB 3.000,00 £.

Das Objekt wird zum Juli/August 2025 freigestellt. Uber die Kaufabwicklung informieren
wie Sie gerne in einem personlichen Gesprach.

Die Energieverbrauchswerte der einzelnen Jahre kénnen bei uns eingesehen werden.
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All about the location

Die Gemeinde Aarbergen liegt zwischen Limburg und Wiesbaden, gehdrt dem Rheingau-
Taunus-Kreis an, und gliedert sich in folgende sechs Ortsteile auf: Kettenbach, Daisbach,
Hausen Uber Aar, Michelbach, Panrod und Rickershausen. Die Einwohnerzahl liegt
insgesamt bei ca. 6.300. Der Sitz der Gemeindeverwaltung befindet sich im Ortsteil
Kettenbach. Panrod - Das Ortsbhild von Panrod weist verschiedene historische Gebaude
auf, die teilweise unter Denkmalschutz stehen, z. B. ist die Evangelische Kirche ein
denkmalgeschitztes Gebaude. Ebenso zeichnet sich Panrod durch eine gemischte
Bevolkerungsstruktur aus, und umfasst in der Gemeinde ca. 640 Einwohner. Das Ortsbild
wird bestimmt durch bauerliche Hofe, die jedoch gré3tenteils modern tberformt, sind. Der
landlich gepragte Ortsteil ist umgeben von traumhafter schéner Natur mit grol3em
Wohlfuihlfaktor. Grundschulen und Kindergarten befinden sich in den Nachbargemeinden,
Michelbach und Kettenbach. Weiterfihrende Schulen in Hahnstéatten, Idstein und
Limburg. Nahegelegene Einkaufmdéglichkeiten wie, Rewe, Lidl und Netto, finden Sie
ebenfalls in Michelbach und Kettenbach. Und, verschiedene Arzte, Vereine, Restaurants
und o6ffentliche Einrichtungen. Als Autofahrer erreichen Sie in ca. 10 Minuten die
Anschlussstelle zur A3 in Richtung Limburg oder Frankfurt am Main. Der Frankfurter
Flughafen ist ca. 40 Autominuten entfernt. Eine nahegelegene Bushaltestelle erreichen
Sie fuRlaufig in ca. 280 m. Die attraktiven Moglichkeiten der Naherholung, sowie
moderner, zeitgemaler Wohnraum und die Néhe ins komplette Rhein-Main-Gebiet
machen Aarbergen zu einem hervorragenden Standortfaktor.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 28.8.2034. Endenergiebedarf
betragt 353.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1750. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Katharina Lichtenberg-Weck

BahnhofstraRe 2 ldstein
E-Malil: idstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




