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Glashitten / Oberems — GH-OBEREMS

Gepflegte Funf-Zimmer-Doppelhaushalfte in direkter
Feldrandlage mit herrlichem Panoramablick

Objektnummer: 24003015
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KAUFPREIS: 428.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 95 m2 « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 359 m2
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Auf einen Blick

24003015 428.000 EUR

ca. 95 m2 Doppelhaushélfte
Satteldach Kauferprovision 3,57
nach Vereinbarung (l))/(:egpkﬂnl(\jﬂg\t/esrg) des
5 Kaufpreises.

4 2021

2

1988 Massiv

1 x Garage ca. 95 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 65.46 kWh/m2a
11.07.2034 B

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:
Marktpreiseinschatzung lhrer

. T.:06174 - 2557 0
Immobilie an.

www.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich tGber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:06174 - 2557 0

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In direkter Feldrandlage mit herrlichem Fernblick befindet sich diese charmante
Doppelhaushalfte mit bezauberndem Dachstudio. In massiver Bauweise 1988 errichtet,
wurde die Immobilie in den letzten Jahren fortlaufend und hochwertig renoviert. Sie
befindet sich daher in einem sehr ansprechenden Zustand und ist ohne grol3en Aufwand
bezugsbereit. Der gemutliche Wohn - Essbereich mit Stuckleisten und den bodentiefen
Fensterelementen, die im oberen Glasbereich mit Sprossen versehen sind und einen
Panoramablick in die weitlaufige Taunusnatur freigeben, verspriiht modernen
Landhauscharme. Im Wohnbereich ist durch einen 2. Schornstein ein Kamin bereits
vorbereitet. Von hier gelangt man auf die uneinsehbare Siid-West-Terrasse mit
Robinienboden und eingelassener Beleuchtung, auf der man erholsame Stunden und
wunderschéne Sonnenuntergange in idyllischer Lage geniel3en kann. Die geraumige
helle Kiiche mit Essplatz vervollstandigt die Wohnetage. Im Obergeschoss befinden sich,
neben einem hochwertigen Tageslicht-Duschbad, drei weitere Zimmer. Im Dachgeschoss
erweitert das helle, lichtdurchflutete, wohnlich ausgebaute Studio mit einer Grundflache
von ca. 45 m2 die bewohnbare Flache auf gro3ziigige Weise und bietet mit seinen
isolierten Abseiten zusatzlichen Stauraum. In der angegebenen Wohnflache von
insgesamt ca. 95m2 sind diese ca. 45m2 wohnlich ausgebaute und genutzte Flache nicht
enthalten. Es stehen bis zu vier Schlafzimmer zur Verfiigung, allesamt mit
beeindruckendem Fernblick, wodurch ein ganz auf3ergewdhnliches Wohnambiente
entsteht. Eine Symbiose zwischen Raum und Natur. Die Immobilie ist gleichermaRen fir
eine Familie, wie auch fiir ein Paar mit gehobenem Platzanspruch geeignet. Das
Grundstick ist ein Paradies fur Naturliebhaber und Hundebesitzer, die solch eine
exponierte Lage zu schatzen wissen. Durch die komplette Umzaunung kdnnen sich hier
Kinder und Hunde geschutzt aufhalten. Die angegebene Grundsticksflache von 359m2
teilt sich in 288m2 Immobiliengrundstiick und rund 71m2 fiir Garage und Zuwegung auf.
Das Kellergeschoss punktet mit einem neuwertigen Gaste-Duschbad und einem schon
gestalteten Fitness-/Hobbyraum, welcher sich fir unterschiedliche Verwendungszwecke
eignet. Der sehr grof3ztigige Kellerraum mit Brennwerttherme und Hausanschliissen
bietet viel Patz fiir Regale sowie fliir Waschmaschine und Trockner. Unter der Treppe ist
weiterer Stauraum vorhanden. Im schon eingewachsenen Garten mit lauschiger Sitzecke
wird man von Vogelgezwitscher empfangen und geniel3t ungestorte Privatsphéare. Hier
lebt man im Einklang mit der Natur. Eine Garage vervollstandigt das Angebot. Weitere
Stellplatze befinden sich auf dem Gemeinschaftsgrundstiick. Gerne stellen wir Thnen
diese gut ausgestattete Doppelhaushalfte mit gro3em Wohlfiihlfaktor in einer
personlichen Besichtigung vor und freuen uns auf lhre Anfrage.
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Ausstattung und Detalils

- Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1988

- Bis zu vier Schlafzimmer mdglich

- Landhauskiiche mit Essplatz

- Zweifach verglaste Kunststofffenster, teilweise mit Sprossen im oberen Glasbereich
(2010)

- Rollladen

- Funf neuwertige Velux-Fenster im Dachgeschoss

- Terrasse mit Robinien-Holzboden

- Schiebetiir aus Satinglas zum Holztreppenhaus

- Regelbare elektrische Dlnnbettheizmatten im Wohnbereich zur FuBbodenwarmung
- Hochwertige, moderne Sanitarausstattung

- Wohnlich ausgebautes Dachgeschoss mit isolierten Abseiten (nicht als Wohnflache
angerechnet)

- Schon eingewachsener Garten

- Feldrandlage mit tollem Fernblick

- Garage
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Alles zum Standort

Glashutten ist eine Gemeinde mit den Ortsteilen Glashitten, Oberems und Schlof3born.
Kindergarten, Grundschule und Sportstatten sind in wenigen Minuten erreichbar.
Glashiitten liegt an der BundesstraRe B8. Der Ort ist im OPNV (iber Buslinien des Rhein-
Main-Verkehrsverbundes (RMV) erreichbar. Busverbindungen fihren nach Eppstein und
Kdnigstein. Gute Verkehrsanbindungen sind auch durch die Bahn und S-Bahn sowohl in
Konigstein, Kronberg, Eppstein und Niederhausen gegeben. Bad Homburg v. d. Héhe ist
ca. 22 km von Glashitten entfernt. Mit den schnell erreichbaren Autobahnanschlissen A
3 und A 5 gelangt man in etwa 20 Minuten in die Landeshauptstadt Wiesbaden, ist somit
auch schnell am Rhein und im Rheingau, natirlich ebenfalls in Frankfurt und am Rhein-
Main-Flughafen. Glashitten ist Ziel von Tagesausflliglern aus dem ganzen Rhein-Main
Gebiet. Der Taunus mit all seiner Vielfalt liegt hier vor der Haustire. Eine Reihe von
Wanderwegen erschliel3t den Taunus rund um Glashiitten fir Wanderer, Spazierganger
und Fahrradfahrer. Neben den gut markierten Wanderwegen im gesamten Bereich der
Gemeinde sind Skiwanderwege und eine Langlaufloipe vorhanden. Schlo3born verfligt
unter anderem Uber ein beheiztes Freibad, einen Tennisclub und eine Reitschule.
Weitere Freizeitmoglichkeiten bieten eine Vielzahl von Vereinen. Einkaufsmdglichkeiten
sind im Ort vorhanden.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 11.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 65.46 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1988. 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Severin Lukas Klier

Georg-Pingler-Stral3e 1 Konigstein
E-Mail: koenigstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




