Waldbrunn (Westerwald) / Ellar

Extravagantes luxurioses Anwesen bei Limburg!

CODICE OGGETTO: 24189075

PREZZO D'ACQUISTO: 1.485.000 EUR - SUPERFICIE NETTA: ca. 430 m2 « VANI: 8 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.450 m2
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A colpo d'occhio

24189075 1.485.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 430 m Kauferprovision 3,57

a due falde % (inkl. MwSt.) des

8 beurkundeten
Kaufpreises.

4 2023

4

1997 completamente

3 x Garage ristrutturato
massiccio
ca. 209 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Sauna, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento
Solare

Al momento della
creazione del
documento la
certificazione
energetica non era
ancora disponibile.
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Una prima impressione

Diese exquisite Villa aus dem Baujahr 1997 bietet auf einer grof3ztigigen Wohnflache von
ca. 430 m2 und einem weitlaufigen Grundsttick von ca. 1450 m2 héchsten Wohnkomfort.
Mit insgesamt acht Zimmern, darunter vier Schlafzimmer und vier Badern, prasentiert
sich dieses vollstéandig renovierte Anwesen als ideales Zuhause fir anspruchsvolle
Familien. Die letzte umfassende Modernisierung erfolgte erst im Jahr 2023, wodurch
sowohl die energetische Effizienz als auch die asthetische Ausstrahlung der Villa auf den
neuesten Stand gebracht wurden. Die Raumaufteilung der Villa ist durchdacht und
grof3zugig. Im Erdgeschoss befindet sich ein groRzugiger Wohn, Koch- und Essbereich
mit edlen Lackspanndecken und Einbauspots, die eine angenehme Atmosphéare
schaffen. Die Wande des Badezimmers im Erdgeschoss sind mit Marmorspachteltechnik
veredelt, wahrend Natursteinbéden und hochwertiges Eiche-Parkett zum gehobenen
Ambiente beitragen. Eine freistehende Badewanne aus Naturstein unterstreicht die
exklusive Ausstattung des Elternbades. Im Obergeschoss befinden sich ein zweites
Wohnzimmer und drei komfortable Schlafzimmer, teilweise mit Wandschranken
ausgestattet. Diese Etage bietet ein Hochstmald an Privatsphare und Komfort. Der
Wellnessbereich mit Sauna und das zusatzliche Kaminzimmer im EG laden zu
erholsamen Stunden ein. Ein zusatzliches Gaste-WC sorgt fir Bequemlichkeit im Alltag.
Besonders hervorzuheben ist die umweltfreundliche Heizungsanlage der Villa, die neben
einer FuRbodenheizung auch eine 22 kWp-Photovoltaikanlage umfasst. Ein Pelletofen
mit zusatzlicher Warmwasserversorgung sowie eine Gasheizung als Puffer bieten
effiziente und nachhaltige Warmeversorgung. Die Wetterseite der Villa ist mit einer 10 cm
starken AuRenwandisolierung ausgestattet, die die Energiebilanz weiter optimiert. Der
AulRenbereich dieser Villa Uberzeugt durch einen beheizbaren Aul3enpool, der mit einer
Uberdachung als geschlossener Pavillon ausgestattet ist. Mehrere groRziigige
Terrassenbereiche laden dazu ein, die Sonne zu geniel3en und bieten vielféltige
Maoglichkeiten fir gesellige Zusammenkinfte. Ein komplett eingezauntes Grundsttick mit
blickdichter Hecke gewabhrleistet lhre Privatsphare. Flir Fahrzeuge steht eine geraumige
Garage mit elektrisch betriebenem Tor zur Verfligung, die Platz fur bis zu drei Pkw bietet.
Das gesamte Grundstiick ist mit einer modernen Alarmanlage und Kameraiberwachung
gesichert. Dieses Anwesen erfilllt hdéchste Anspriiche an Qualitat und Komfort und bietet
eine perfekte Kombination aus Privatsphére, Stil und Nachhaltigkeit. Vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin, um diese einmalige Gelegenheit personlich zu
erleben.
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Dettagli dei servizi

- Fur den gehobenen Anspruch komplett renoviert.

- Energetisch top aufgestellt mit:

- 22 kWp- Photovoltaikanlage, Pelletofen mit Warmwasserversorgung und als Puffer eine
Gasheizung

- traumhafter Garten mit mehreren grof3ztigigen Terrassenbereichen
- beheizbarer AuRenpool mit Uberdachung als geschlossener Pavillon
- komplett eingezauntes Grundstick

- rundum blickdichte Hecke

- Garage fur 3 Pkw mit grof3em elektrischen Tor

- Klimaanlage Schlafzimmer

- Alarmanlage mit Kameratiberwachung

- freistehende Badewanne aus Naturstein Elternbad

- Marmorspachteltechnik Wande Bad EG

- Natursteinbdden, hochwertige Fliesen, Eiche-Parkett

- Uberwiegend abgehangene Decken mit Einbauspots

- Wellnessbereich

- Kaminzimmer

- 4 Bader

- Gaste-WC

- Lackspanndecken Wohnen-Essen EG

- Wetterseite mit 10 cm AufRenwandisolierung
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Tutto sulla posizione

Gemeinde Waldbrunn Mit ihren guten Verkehrsanbindungen zur BAB A3 und den
Bundesstral3en B54 und B49, ist Waldbrunn verkehrsgiinstig zu den regionalen und
Uberregionalen Zentren gelegen. Der nachstgelegene Fernverkehrsbahnhof, der neben
den Regionallinien auch tber einen ICE-Bahnhof verfugt, befindet sich im ca. 15 km
entfernten Limburg. Den gro3ten Teil des taglichen Bedarfs konnen die Einwohner dank
ansassiger Arzte, Apotheken, Banken sowie mehreren Nahversorgern vor Ort decken.
Eine Kinderkrippe ist im Ortsteil Hausen vorzufinden. Dartiber hinaus verfligen die
Ortsteile Ellar, Hausen, Lahr und Hintermeilingen jeweils Uber eine Grundschule.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Lars Luscher

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




