Hiunfelden / Dauborn

Exklusives Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in
Bestlage Hiunfelden Dauborn - Nahe Limburg

Property ID: 25189024
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PURCHASE PRICE: 880.000 EUR « LIVING SPACE: ca. 257,12 m2 « ROOMS: 7 + LAND AREA: 1.038 m?
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At a glance

25189024

ca. 257,12 m2
Gabled roof
7

3

3

1978

3 x Garage

880.000 EUR

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

2024
Modernised
Solid

ca. 156 m2

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

Underfloor heating
Gas

At the time of
preparing the
document, no energy
certificate was
available.
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The property

Wie wollen Sie wohnen?
Wir machen lhre Traume wahr.

‘ VON POLL ‘

www.von-poll.com
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The property

Mochten auch Sie
den Wert Ihrer Immobilie
kennen?

WIR BEWERTEN
KOSTENFREI
IHRE IMMOBILIE.
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A first impression

Dieses Zuhause ist ein Ort der Ruhe, der Inspiration und des Riickzugs — ein
Lebensraum, der den Wechsel der Jahreszeiten erlebbar macht und gleichzeitig den
Komfort und die Annehmlichkeiten des schénen Wohnens bietet. Bereits beim Betreten
des Haues wird die besondere Atmosphare deutlich. Diese Immobilie vereint ein offenes
Wohnkonzept mit einer harmonischen Verbindung von Natur und Architektur und ist ein
perfekter Ort zum Entspannen und Wohlfuihlen. Der gro3ziigige Wohn- und Essbereich,
in dem sich eine grof3e Empore befindet, bildet das Herzstlick des Hauses. Naturliche
Materialien wie Holz und Glas schaffen eine warme, einladende Atmosphare und lassen
das Haus mit seiner Umgebung verschmelzen. Ein eindrucksvoller Kamin sorgt hier ftir
behagliche Warme und ein stilvolles Ambiente. Die grol3 gestaltete Kiiche vereint stilvolle
Eleganz mit durchdachter Funktionalitat und wird so zum Zentrum des Hauses. Die
beeindruckend hohen Decken verleihen eine aulergewthnliche GroRzligigkeit. Durch die
grof3zugigen Lichteinlasse wird dieser Effekt noch verstarkt, da das naturliche Licht frei
einstromt und den Raum in ein warmes, einladendes Ambiente taucht. Im Wechsel der
Tageszeiten entsteht ein faszinierendes Spiel aus Licht und Schatten, das den Charakter
des Bereiches immer wieder neu inszeniert. Der Koch- Essbereich ladt zum geselligen
Beisammensein einladt. Auch in der Ausstattung setzt diese Kiiche Mal3stéabe:
Hochwertige Einbaugerate garantieren erstklassige Leistung und Zuverlassigkeit. Mit
ihrer perfekten Mischung aus Design und Funktionalitat wird diese Kiiche zu einem Ort,
der den Alltag bereichert und den Kochgenuss auf ein gentssliches Level hebt. Das
Obergeschoss ist Uber die bereits erwahnte Empore erreichbar und beherbergt den
privaten Riickzugsbereich der Familie. Hier erwartet Sie eine harmonische Kombination
aus durchdachter Funktionalitat, sowie ein grof3er Balkon, der einen idyllischen Blick in
den Garten eroffnet. Im Kellergeschoss befinden sich neben zwei komfortablen, in
Wohnraumqualitat ausgebauten Schlafzimmern, die gut flr Gaste geeignet sind, ein
groRRer Partyraum mit Zugang zum Garten und ein Bad, sowie Stau- und Technikraume
mit Waschkiiche. Das Kellergeschoss ware auch als Spa- und Fitness Bereich oder als
Praxis denkbar. Im Garten gibt es ausreichend Platz zum Spielen fur die Kinder und
Ruckzugsorte fir die Erwachsenen. Die groRzligige Terrasse erhebt (iber dem
Gartenbereich und lasst die Abende im Freien zu etwas Besonderem werden und sich
perfekt flr gesellige Zusammenkiinfte mit der Familie und Freunden eignen. Eine
gemiitliche Terrasse oder ein groRziigiger Garten — die Ubergénge sind flieRend und
laden dazu ein, die Natur unmittelbar zu erleben - behaglicher Wohnkomfort steht hier
absolut im Fokus. Uberzeugen Sie sich selbst von dieser besonderen Immobilie. Wir
stehen lhnen gerne fur weitere Informationen und zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins zur Verfiigung.
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Detalils of amenities

- FuBbodenheizung im kompletten Haus
- groRRer Kamin

- Musikanlage im kompletten Haus

- gro3e offene Empore im Wohnbereich
- elektrisch Rolladen mit Handsender und Fliegengitter
- Glasfaseranschluf

Aufteilung:

EG:

- Diele

- Flur

- Gaste WC

- Kiiche mit Essbereich und Vorratsraum mit Zugang zur Garage
-- Wohn / Essbereich

- Biro

- Schlafzimmer

- Bad

- Aufgang zur Empore OG

oG

- Galerie/Wohnen

auch abtrennbar, weil zuséatzlich eigener Aufgang
- Spielen

- Kinderzimmer

- Kinderzimmer

- Bad

KG

- Flur mit Zugang zur Garage

- Gastezimmer mit Ankleide

- HWR

- Kellerraum

- Bad /WC

- Partyraum mit Zugang zum Garten

- Vorratsraum
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All about the location

Die Gemeinde Hinfelden ist sehr beliebt. Mit ihren sehr guten Verkehrsanbindungen zur
BAB A3 und die BundesstralRen B417 und B8, ist Hlinfelden verkehrsglinstig zu den
regionalen und Uberregionalen Zentren gelegen. Der ICE-Bahnhof in Limburg-Sud ist in
ca. 10 Fahrminuten erreichbar. Insgesamt sieben Kindergarten, welche zum Teil eine
Ganztagsbetreuung und Krippenplatzen bieten, sind in der Gemeinde vorhanden. Die
kooperative Gesamtschule (Grundschule, Haupt- und Realschule, Gymnasium) befindet
sich im Ortsteil Dauborn. Den gréf3ten Teil des taglichen Bedarfs kénnen die Einwohner
vor Ort decken. Arzte, Apotheken, Banken sowie mehrere Nahversorger sind in
Hunfelden angesiedelt. Das Angebot an Freizeiteinrichtungen, darunter zwei Freibader,
Rad- und Wanderwege, Sportanlagen sowie diverse Jugend- und Seniorenprogramme
bieten eine willkommene Abwechslung vom Alltagsstress.
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Other information

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.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Lars Luscher

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




