Heistenbach

Traumhaus am Feldrand gelegen - Nahe Limburg
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Mochten auch Sie
den Wert Ihrer Immobilie
kennen?

WIR BEWERTEN
KOSTENFREI
IHRE IMMOBILIE.

Vereinbaren Sie einen Termin mit unseren Immobilienexperten

m
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Dieses wunderschéne neuwertige Einfamilienhaus bietet gehobenen Wohnkomfort und
befindet sich auf einem herrlich grof3ztigigen Grundstiick direkt an Feld und Wiesen
gelegen. Die Ausstattung des Hauses ist gehoben, was sich unter anderem in der
hochwertigen Einbaukiiche und den exklusiven Natursteinelementen im Garten
widerspiegelt. Eines der Highlights der Immobilie ist die FuBbodenheizung, die im
gesamten Haus fir angenehme Warme sorgt. Erganzt wird dies durch einen Kamin im
Wohnzimmer, der an kiihleren Tagen zusatzliche Gemiitlichkeit bietet. Die elektrischen
Rollladen und die auf der Terrasse installierten Screens in Kombination mit einer Markise
sorgen fur Privatsphare und Schatten. Darlber hinaus ladt ein Terrassenheizer dazu ein,
auch an kuihleren Abenden Zeit im Freien zu verbringen. Der Garten ist mit viel Liebe
zum Detail gestaltet worden und bietet durch seine Natursteinelemente und vielféltige
Bepflanzung einen entspannten Riickzugsort. Fur Fitness- und Entspannungsbegeisterte
bietet die integrierte Sauna mit Saunarium-Funktion zusatzlichen Komfort. Zum Haus
gehort eine Doppelgarage mit Zugang zum Haus, die ausreichend Platz fur zwei
Fahrzeuge bietet. Zusatzlich sind ein Carport und ein Stellplatz fir ein Wohnmobil
vorhanden, wodurch vielfaltige Parkmdglichkeiten gegeben sind. Das massive
Mauerwerk sorgt fur Stabilitdt und Langlebigkeit, wahrend die 2022 durchgefiihrte
Modernisierung sicherstellt, dass das Haus modernen Ansprichen in Bezug auf Komfort
und Energieeffizienz gerecht wird. Diese wunderschéne Einfamilienhaus l&sst keine
Winsche offen. Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungstermin, um sich persoénlich von
den Vorzigen dieser Immobilie zu GUberzeugen.
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- Massivmauerwerk

- Doppelgarage

- Kamin

- Einbauktiche

- Screens und Markise Terrasse sowie Terrassenheizer
- elektrische Rollladen

- FuBbodenheizung

- Sauna inkl. Sanarium

- gehobene Gartengestaltung mit viel Natursteinelementen
- Stellplatz fir Wohnmobil

- Carport
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Die Lage des Objekts vereint Ruhe und Naturverbundenheit mit einer hohen
Lebensqualitat. Trotz der ruhigen Lage ist die Anbindung an die stadtische Infrastruktur
gut, so dass Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und offentliche Verkehrsmittel schnell zu
erreichen sind. Heistenbach liegt etwa 4 km westlich von Limburg an der Lahn, 1 km
nordwestlich von Diez und etwa 14 km suiddstlich von Montabaur. Das hessische
Limburg liegt romantisch an der Lahn und bietet Bewohnern und Besuchern
gleichermalien ein facettenreiches Angebot. Mit dem angrenzenden Taunus und dem
Westerwald verflgt die Stadt Uber zwei beliebte Wander- und Ausflugsgebiete in
unmittelbarer Nachbarschaft. Die Stadt selbst zeichnet sich durch ihr historisches Flair
aus und bietet moderne Wohnbedingungen sowie abwechslungsreiche Kultur-, Sport-
und Freizeitmdglichkeiten. Die Altstadt wird von gut erhaltener Fachwerkarchitektur
bestimmt und Sehenswiurdigkeiten wie der spatromanische St. Georg-Dom, der sich
eindrucksvoll Uber der Stadt erhebt, eine gastronomische Vielfalt sowie Museen runden
das harmonische Stadtbild ab. Samtliche Bildungseinrichtungen sind vorhanden sowie
ein Uber die Stadtgrenzen hinaus bekanntes Krankenhaus mit der Spezialisierung auf
den Bereich Orthopadie. Au3erdem ist Limburg durch seine exzellente
Verkehrsanbindung ein wichtiger Standort in der Wirtschaftsregion Mittelhessen. Der
bekannte ICE-Bahnhof ermdglicht eine rasche Anbindung Richtung Kéln bzw. Frankfurt.
Dariiber hinaus befindet sich auch die A3 in unmittelbarer Nahe, so dass Limburg,
erganzt durch Regionalbahnhofe und Bundesstral3e ein rundum attraktiver Standort fir
Unternehmen sowie charmanter Wohnort ist.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 12.2.2035.
Endenergieverbrauch betragt 61.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2011. Die Energieeffizienzklasse
ist B. 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




