Weilminster — Méttau

Modernes Familienhaus mit Kamin,
Einliegerwohnung und Doppelgarage auf grol3em
Sonnengrundstick

- R




????7°7?7? ??7??27?7?7?7: 24141004a - 35789 Weilmunster — Mottau

DD PV P77




I Y oo

PP 207 0?7077

24141004a 565.000 EUR

ca. 282 m2 2222772272

29272922797 22277 PR0700797?

2999797 29 29 Kauferprovision

o999 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

8 beurkundeten

5 Kaufpreises
2015

3 2277727

2005

2 X 2272272772 ca. 70 m?

27727 22772222772,

2 X 2?2?2277 2222772, WC
2222772227, 227772,
2722272,
DIPVVPVIVVIVVPV?

7?7?77, 2?77?7777




I, g oo

st dd N ddddddds

P0?°7?7°7°77 VERBRAUCH
????7?77
?27?7? 42.40 kWh/m2a
10.04.2034

A
2?7?77




I

VON POLL

IMMOBILIEN®

P9 27070707077

). *})OH.L‘Om













VON POLL

IMMOBILIEN®

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

SIE IN DEN BESTEN

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 0

Il.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0800 - 333 33 09
Immobilie an.

www.von—poll.com
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Lichtdurchflutet und groRzligig prasentiert sich diese Immobilie in Weilmunster-Méttau.
Sie suchen ein groRes Familienhaus mit flexibler Nutzbarkeit - dann sind Sie hier genau
richtig. Das moderne Domizil, ausgestattet mit Ful3bodenheizung, ermdglicht die
Verwirklichung unterschiedlicher Wohnkonzepte. Der reprasentative, offene Wohn-
Essbereich mit den gro3en Fensterfronten lasst viel Licht herein und sorgt zusammen mit
dem Kaminofen fir eine luftige, gemutliche Wohnatmosphéare. Mit Zugang auf den Balkon
und die Terrasse sowie zum Garten wird der Auf3enbereich in das tagliche Leben mit
einbezogen. Eine moderne, helle Landhauskiiche mit Markengeraten und Speisekammer
sowie ein weiteres Zimmer vervollstdndigen die Wohnetage. Hervorzuheben sind die
komfortable Deckenhdhe und die Uiber zwei Meter hohen Vollholztiren. Im Obergeschoss
befinden sich das Schlafzimmer mit Ankleide und Balkon, Bad en suite, ausgestattet mit
Whirlpoolwanne, Dusche, WC und Waschtisch sowie zwei Kinderzimmer mit Balkon und
ein grol3es Kinderbad, welches noch fertigzustellen ist ( Material ist vorhanden). Die
Schlafraume sind mit Jotobaparkett ausgestattet. Der gut geddmmte Dachboden bietet
zusatzlich grof3ziigigen Stauraum. Im Unter-/Kellergeschoss befinden sich zum einen die
Nutzrdumlichkeiten wie HWR, Heizraum, Hausanschlisse und Pufferspeicher. Zum
anderen befindet sich hier eine gro3ziligige, ebenerdige, helle Dreizimmer-
Einliegerwohnung. Diese ist wahlweise vom Haus und/oder durch einen separaten
Eingang zuganglich. Dadurch bietet die Immobilie viele Nutzungsmdglichkeiten. Optimal
geeignet flr das Wohnen mit mehreren Generationen. Ein gro3eres Kind kann hier eine
eigenstandige Wohneinheit haben. Auch ein Aupair oder eine Pflegekraft finden hier
ideale Voraussetzungen. Fur das Arbeiten im Homeoffice oder als Freiberufler mit
grofRem Blroraumbedarf sind durch den vorhandenen Glasfaseranschluss beste
Voraussetzungen geschaffen. Aktuell ist die Einliegerwohnung seit Mitte 2023 vermietet
sodass auch das Thema Mieteinnahmen ein interessanter Punkt sein kann. Der Garten
mit Teich und Lagerflache ist pflegeleicht angelegt, vielseitig nutzbar und damit
gleichermalRen fir die Familie mit Kindern oder auch einen Handwerker geeignet. Die
aufgestockte Doppelgarage mit Funktor bietet oben weiteres Potenzial wie beispielsweise
einen Partyraum (Strom- Wasser-Heizungsanschluss sind bereits vorhanden). Die
Terrasse ist unterkellert und bietet zusatzlichen Stauraum. Der neue Eigentiimer kann
nach eigenem Geschmack die noch fehlenden Balkongel&nder ergdnzen und den
AulRenbereich weiter optimieren. Gerne stellen wir lhnen diese spannende Immobilie in
einer ausfuhlichen Besichtigung vor und freuen uns auf Ihre Anfrage.
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- Weton Massivhaus

- Uberall FuRbodenheizung

- Olheizung und 6 Solarpanele sowie ein Festbrennstoffkessel von Kiinzel
- Zentralsauganlage DUOVAC Symphonia

- Pufferspeicher 2000Liter

- Toilettenspulung mit Regenwasser

- Natursteinbéden

- Jotobaparkett in den Schlafzimmern

- Wohn-Essbereich mit Kamin

- groRe Landhauseinbaukiiche mit Markengeraten

- zwei Bader ( eines mul3 noch fertiggestellt werden)

- Raumhohe im EG 2,65m

- Vollholztiren 2,11m hoch

- Glasfaseranschluf3

- Dreizimmereinliegerwohnung im Untergeschoss

- Dachboden( viel Stauflache) mit Bodendammung und Zwischensparrenddmmung
- Doppelgarage mit elektr. Tor und Aufbau zum Ausbau einer Raumlichkeit,
Versorgungsleitungen vorhanden

- gut nutzbarer Garten
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In traumhafter Lage zwischen Taunus und Westerwald befindet sich die Gemeinde
Weilmunster, die sich in zwdlf Ortsteile mit ca. 9.200 Einwohnern gliedert. Direkt am
idyllischen Weiltalweg gelegen und dennoch in der Nahe der Grol3stadte des Rhein-
Main-Gebietes, bietet sich hier eine gute Infrastruktur mit einer sympathischen
Bevolkerung. Kinder wachsen behitet mit direktem Bezug zur Natur auf und auch Ruhe
Suchende finden in Weilmiinster das ideale Domizil. Gesamtschule, Grundschule,
Gymnasium, Berufsschulzentrum und staatliches Technikerzentrum befinden sich in
WeilmUnster sowie in der direkten Umgebung. Viele Lebensmittelketten sind mit eigenen
Filialen vertreten und dariber hinaus gibt es attraktive Einzelhandelsl&aden. Banken und
Arzte, ein Klinikum sowie das Kreiskrankenhaus in Weilburg komplettieren das
infrastrukturelle Angebot. Das neue Arztezentrum in Weilmunster deckt nahezu alle
Behandlungssparten ab. Weilmiinster sowie das Weiltal bieten vielfaltige Sport- und
Ausflugsmoglichkeiten. Alleine zwei Freibader in Weilmunster sind im Sommer
Anlaufstelle Nr. 1. Zwei der beliebtesten Vereine sind der Tennisclub und der Weilroder
Golfclub. Auch zahlreiche Reitanlagen und Pensionsstélle sind schnell zu erreichen.
Freunde des Motorsports werden vom MotoCross-Gelande in Weilminster begeistert
sein und fur Laufer und Radfahrer bieten sich ohnehin ideale Bedingungen. Nur ca. 10
Autominuten entfernt befindet sich auRerdem das Zentrum der Stadt Braunfels, das tber
die Grenzen hinaus fir sein schones Schloss bekannt und ein beliebtes Ausflugsziel ist.
Braunfels verfiigt ebenfalls tUber ein umfangreiches infrastrukturelles Angebot, besonders
hervorzuheben ist hier der Golfclub, der Segelflugplatz wie auch der Tennisclub. Der
Tiergarten Weilburg befindet sich nur etwa 5 Autominuten entfernt.




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 10.4.2034.
Endenergieverbrauch betragt 42.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004. Die Energieeffizienzklasse ist
A. 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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Carola Ohl

Kreuzgasse 22 Hochtaunus
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




