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Exposé

Einfamilienhaus in Berzhahn

Neuwertige Immobilie im Toppzustand mit herrlicher
Fernsicht

Objekt-Nr. OM-428402
Einfamilienhaus

Verkauf: 449.000 €

Vor dem Kalk 11
56459 Berzhahn
Rheinland-Pfalz

Deutschland
Baujahr 2000 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 765,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 3 Schlafzimmer 2
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 190,00 m? Garagen 1
Nutzflache 90,00 m?2 Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Freistehendes Einfamilienhaus mit Doppelgarage, massiv gebaut, mit Garten und
traumhaftem Blick, in ruhiger Ortsrandlage.

Bezogen wurde diese Immobilie erstmalig im Jahr 2000 und stetig modernisiert. Sie befindet
sich in einem Toppzustand und kann ohne Renovierungsmafinahmen bezogen werden.

Bei der Errichtung des Hauses wurde ein besonderer Wert auf die Hochwertigkeit und die
Langlebigkeit der verwendeten Baumaterialien gelegt.

Das Haus verfiigt Giiber ca. 190 m? Wohnflache verteilt auf drei Etagen.

So befinden sich im Erdgeschoss des Hauses eine geraumige Diele, Gaste-WC, Wohnktiche
(Neuwertig), Hauswirtschaftsraum sowie ein fast 40m? grofier Wohn/ Essbereich mit Ausgang
auf die windgeschuitzte Terrasse und in den Garten.

Ins Dachgeschoss gelangt man tiber eine freitragende Holztreppe, mit grof3ztigigem
Flurbereich, Schlafzimmer mit Ankleidezimmer und Balkon, Gastezimmer, sowie ein
geraumiges Badezimmer mit Wanne und Dusche.

Im Souterrain des Hauses befindet sich ein Wellnessbereich (ca. 30 m?2) mit Sauna, Ruhe
Oase, Dusche, WC und separatem Eingang, sowie Buro/Géastezimmer, Hauswirtschaftsraum
und Heizungsraum.

Ein Grofiteil des vorhandenen Mobiliars ist im Kaufpreis enthalten, sodass ein Einzug ohne
eigene Mobel moglich ist.

Auf dem Grundstiick befindet sich auf3erdem eine freistehende Doppelgarage incl.
elektrischem. Torantrieb und ein Gartenhaus runden die Auf3enanlage ab.

Das Areal ist komplett erschlossen, die Erschliefung des Gelandes ist abgeschlossen und
bezahlt.

Ausstattung

Das Haus wurde im Souterrain mit einem 36,5 cm dicken Warmedammestein bzw. im Erd- und
Dachgeschoss mit einem 30 cm dicken Warmedammstein errichtet und zusétzlich mit einem
Warmedammputz verputzt.

Das Dach ist mit Pfannen eingedeckt und zur Wohnflache tiber Norm hin komplett
abgedammt.

Die isolierverglasten Kunststofffenster verfligen tiber Rollladen. Die Fensterbinke innen und
auflen sind aus Granit.

Die Boden wurden mit Parkett und modernen Kunststeinfliesen belegt.
Die Ttren und Turzargen sind aus Holz, Wohnzimmer und Kiiche mit edlem Glaseinsatz.

Im Wohnzimmer des Hauses ist ein Kamin vorhanden, welcher fir wohlige Warme an kalten
Tagen sorgt.

Die Beheizung der Immobilie erfolgt tiber eine Gaszentralheizung (FuSbodenheizung und teils
uber Heizkorper), welche auch fiir die Erwarmung des Brauchwassers zustandig ist.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin
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Sonstiges

Ein Grofteil des vorhandenen Mobiliars wird kostenlos tiberlassen, sodass ein Einzug ohne
eigene Mobel moglich ist.

Lage

Die Immobilie befindet sich in herrlich ruhiger Lage am Rande eines Wohngebietes. Die
Terrasse, welche unmittelbar vom Wohnbereich ausgehend genutzt werden kann, befindet sich
in Stidlage.

Gerne kénnen Sie sich bei einem personlichen Gespréach vor Ort vom hervorragenden Zustand
des Hauses tiberzeugen.

Die Gemeinde Berzhahn mit rd. 560 Einwohner, 320 m 1. NN., 4 km stidostlich von
Westerburg gehort zur Verbandsgemeinde Westerburg. In Westerburg befinden sich
Kindergarten, Grundschule, sowie alle weiterfiihrenden Schulen, Arzte, Apotheken und ein
vielseitiges Angebot an Einkaufsmoglichkeiten.

Berzhahn liegt am noérdlichen Hang des ausgedehnten Waldgebietes. Berzhahn liegt an der
Bahnlinie Limburg (Lahn)-Westerburg-Au (Sieg) und ist Ausgangspunkt fiir erholsame
Wanderungen tiber den Watzenhahn mit schéner Fernsicht.

Zum ICE-Bahnhof Montabaur bzw. Limburg, sowie zum Autobahn-anschluss ca. 30 min.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 80,40 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Nordansicht
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Ruckansicht

4
Sudansicht
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Galerie

Kuche

Kiiche und Essecke
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer/Kamin
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Galerie

Essecke

Badezimmer/Dusche

www.ohne-makler.net/expose/428402 Seite 8/13



Galerie

Badezimmer/Badewanne
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Galerie

Nebeneingang/Saunaraum

Heizungsanlage
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Galerie

Fernsicht

Fernsicht
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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