Balduinstein

Zeitlos elegantes Einfamilienhaus mit Blick in die
Natur - Nahe Diez/Limburg

Property ID: 25189026

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 449.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 240 m2 « ROOMS: 9 - LAND AREA: 1.247 m2
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Property ID: 25189026 - 65558 Balduinstein

At a glance
25189026 449.000 EUR
ca. 240 m2 Kauferprovision

betragt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSt,) des
9 beurkundeten
6 Kaufpreises
2 Well-maintained
1980 : Solid
2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage ca. 150 m2

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

Oil Ene_r_gy consumption
20.06.2035 certificate

97.10 kWh/m2a
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie persdnlich uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie.
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T.: 06431 - 28 814 0

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 attraktive Einfamilienhaus ist ideal fir Familien, die groRziigiges Wohnen in einer
gut durchdachten Immobilie mit gepflegter Ausstattung und flexiblen
Nutzungsmaglichkeiten suchen.

Diese Immobilie bietet ein harmonisches Zusammenspiel von grof3ziigigem
Wohnraumangebot von ca. 240 m?2, einem traumhaften Ausblick und die Lahn in
unmittelbarer Umgebung.

Das Einfamilienhaus befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und wurde stets mit
Sorgfalt instand gehalten. Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groRzligiger Wohnbereich der
einen direkten Zugang zur Uberdachten Terrasse sowie zum gepflegten Garten
ermoglicht. Hier kbnnen Sie entspannte Stunden im Freien genieRen und die Natur in
vollen Ziigen erleben. Die offene Kiche ist ebenfalls im Erdgeschoss untergebracht und
sorgt fur eine kommunikative Atmosphare, in der das Kochen zur Freude wird. Ein
Badezimmer auf dieser Etage wurde erneuert und entspricht modernen Standards.

Im Obergeschoss befinden sich vier Zimmer, die ausreichend Riickzugsmdglichkeiten
und Gestaltungsfreiheit bieten. Besonders hervorzuheben ist die Loggia, die einen
wunderschonen Blick ins Grune offeriert. Zusétzlich gibt es auf dieser Etage eine zweite
Kiiche, die die Nutzungsmoglichkeiten des Hauses erweitert und an Flexibilitat gewinnt.

Der Keller des Hauses bietet zusatzlichen Raum mit einem groRzligigen Arbeitsbereich,
der ideal fir Homeoffice oder Hobbyraume ist. Die helle Waschklche im Keller sorgt fur
komfortable Arbeitsbedingungen und ausreichend Platz fiir Ihre Haushaltsfihrung.

Wir stehen Ihnen gerne flr weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verflgung. Lassen Sie sich von diesem vielseitigen Wohnangebot Uberzeugen und
entdecken Sie die Mdaglichkeiten, die dieses Einfamilienhaus fur Sie bereithalt.




Property ID: 25189026 - 65558 Balduinstein

Detalils of amenities

- idyllische ruhige Lage

- Garten mit herrlichem unverbaubaren Ausblick

- sehr gepflegter Zustand

- grof3zligiger und moderner Grundriss

- Wohnbereich mit Zugang zur Uberdachten Terrasse sowie zum Garten.
- offene Kiiche

- Bad im EG erneuert

- Loggia im OG mit wunderschonem Weitblick ins griine
- Kiiche im OG

- groRRzligiger Arbeitsbereich im Keller

- helle Waschkiiche im Keller

- Doppelgarage
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All about the location

Das idyllische Dorf liegt in der Verbandsgemeinde Diez, direkt an der Lahn und ist
dadurch gut tber die Autobahn A3 erreichbar. Zudem besteht eine Bahnanbindung an
die Strecke Limburg-Koblenz. Gerade Radfahrer, Wassersportler und Wanderer binden
den Ort in ihre Routen ein und geniel3en ihre Zeit in der Lahngemeinde.

Diez gepragt vom Grafenschloss erhélt die Stadt ihr unverkennbares Aussehen. Durch
die Stadt flieBen die Flisse Aar und Lahn. Diez hat heute etwa 11.000 Einwohner. Sie
entwickelt sich als attraktiver Wohn-Gewerbestandort und ist ein Zentrum fur den
Tourismus an der Lahn. Dank einer sehr gliinstigen Verkehrsanbindung, vor allem
hinsichtlich der Nahe zum Haltepunkt "ICE Limburg-Sid" als Direktverbindung Koln-
Frankfurt, ist Diez heute ein prosperierender Industrie- und Gewerbestandort. Neben den
schon bestehenden vielfaltig vorhandenen Sportanlagen, dem Hallenbad und der
Eissporthalle bietet Diez eine Zentrale Sportanlage fir eine Vielzahl an Sportarten.
Ebenfalls wird fur die Jugendarbeit grof3ztigige Unterstlitzung angeboten - u.a. in Form
des Jugendzentrums. Schulische, soziale, sportliche und kulturelle Einrichtungen sind
vielfaltig vorhanden. Sie bilden mit der reizvollen Lage eine giinstige Kombination
zwischen Arbeit, Freizeit, Erholung und Ausbildung, aber auch fir den Fremdenverkehr
bieten sich zahlreiche Mdglichkeiten an.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 97.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Lars Luscher

Grabenstralie 46, 65549 Limburg
Tel.: +49 6431 - 288 14-0
E-Mail: limburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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