Merenberg / Allendorf

Grof3zugiges gepflegtes EFH in Traumlage.
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Das im Jahr 1993 erbaute Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 192,35 m2
befindet sich auf einem grof3ztigigen Grundstiick von ca. 2925 m2. Die Immobilie verfiigt
Uber insgesamt 5 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 2 Badezimmer. Zwei
Balkone/Terrassen bieten zusétzliche Moglichkeiten zum Entspannen und Geniel3en. Die
gehobene Ausstattungsqualitat des Hauses zeichnet sich durch ein Massivmauerwerk,
einen Vollkeller, eine Einbaukiiche sowie einen Kaminofen aus. Das Bad im Erdgeschoss
verfligt tber FuBbodenheizung und eine bodengleiche Dusche fiir héchsten Komfort. Ein
besonderes Highlight ist der Wellnessbereich mit Sauna und Dusche, der zum
Entspannen und Wohlfihlen einladt. Die Immobilie ist zudem mit einer PV-Anlage
ausgestattet, die eine nachhaltige Energieversorgung gewabhrleistet. Ein Garten-
/Partyhaus bietet zusatzlichen Raum fur gesellige Zusammenkiinfte und Feierlichkeiten
im Freien. Die Zentralheizung sorgt fiir angenehme Warme in allen Raumen und
ermoglicht eine effiziente Nutzung des Energiesystems. Die grof3ziigige Raumverteilung
und die hochwertige Ausstattung machen dieses Einfamilienhaus zu einem idealen
Zuhause flr eine Familie, die auf der Suche nach Komfort und Qualitat ist. Die ruhige
Lage des Hauses bietet die perfekte Balance zwischen landlicher Idylle und stadtischer
Anbindung. In der ndheren Umgebung befinden sich Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
Freizeiteinrichtungen, die den Alltag erleichtern. Die attraktive Immobilie verspricht ein
angenehmes Wohngefihl in einer freundlichen Nachbarschaft. Das Einfamilienhaus
Uberzeugt nicht nur durch seine grof3ztigige Wohnflache und die hochwertige
Ausstattung, sondern auch durch die Mdglichkeit zur Entspannung und Erholung im
eigenen Wellnessbereich. Dieses Haus ist ein Ort zum Wohlfiihlen und GenielRen, der
Ihnen und lhrer Familie ein einladendes Zuhause bietet.
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- Massivmauerwerk

- Vollkeller

- Einbauktiche

- Kaminofen

- Bad EG mit FulBbodenheizung und bodengleicher Dusche
- Wellness mit Sauna und Dusche
- PV-Anlage

- Garten-/Partyhaus
-Pool8mx4m

- Teich

- Geratehaus

- Gewachshaus

- Zisterne

- Zahler fur das Wasser Garten
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Die Gemeinde Merenberg setzt sich aus funf Ortsteilen mit hoher Wohnqualitat
zusammen und befindet sich im mittelhessischen Landreis Limburg-Weilburg, am
Sudrand des Westerwalds. Merenberg ist eine lebens- und liebenswerte Gemeinde und
bietet eine gute Infrastruktur, hier befindet sich ein Kindergarten, eine Grundschule,
sowie ein EDEKA, eine Béackerei, Fleischerei, Apotheke und Arzte. Die Entfernung nach
Weilburg betragt ca 9 km. Die Entfernung nach Limburg an der Lahn betragt ca. 17 km
und bietet einen direkten Anschluss zur Autobahn A3, sowie einen Regionalbahnhof in
der Stadt. Die Enfernung zum ICE Bahnhof in Limburg an der Lahn betragt ca 20 km. Die
Entfernung nach Wetzlar betragt ca 30 km. Die Entfernung zum Flughafen Frankfurt
betragt ca 88 km mit dem PKW.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 5.8.2034.
Endenergieverbrauch betragt 34.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1993. Die Energieeffizienzklasse
ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Lars Luscher

Grabenstral3e 46 Limburg
E-Mail: limburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




