Niedernhausen

NEUER KAUFPREIS Familienfreundliches EFH mit
Garten und Einliegerwohnung

Property ID: 24192021

‘ VON POLL

PURCHASE PRICE: 595.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 180 m2 « ROOMS: 6 « LAND AREA: 847 m2
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At a glance

24192021

ca. 180 m2
Half-hipped roof
6

5

2

1971

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

595.000 EUR

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

2005

In need of renovation
Solid

ca. 102 m2

Terrace, Guest WC,

Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
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14.06.2034 218.30 kWh/m?a
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Floor plans
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A first impression

Diese grof3zuigige Immobilie bietet einen attraktiven Wohnraum tber ca. 180 m? auf
einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 847 m2 und besticht durch sechs gerdumige
Zimmer, darunter funf Schlafzimmer und zwei Tageslichtbader, die mit Dusche und
Badewanne ausgestattet sind. Ein zusatzliches Gaste-WC mit Fenster bietet weiteren
Komfort. Die Ausstattung wird abgerundet durch eine Einbaukiiche mit Elektrogeraten
aus dem Baujahr 1987. Das Einfamilienhaus wurde 1971 erbaut und zeigt sich in
sanierungsbedurftigem Zustand, mit der letzten Modernisierung im Jahr 2005, bei der die
Heizung erneuert wurde. Die Zentralheizung aus dem Jahr 2005 wird durch einen
Warmwasserkessel mit einem Speicher von 300 Litern ergénzt. Im Erdgeschoss und
Untergeschoss betragt die Deckenhohe jeweils ca. 2,50 m. Doppelt verglaste Holzfenster
mit integrierten Rollladen sorgen fir gutes Raumklima und Energieeffizienz, unterstitzt
durch eine Fassadendammung aus dem Jahr 1985. Der Aul3enbereich des Hauses ist
ein weiteres Highlight. Ein liebevoll angelegter Garten mit altem Baumbestand und
Strauchern umgibt das Haus und bietet viel Platz fur Freizeitaktivitaten und Erholung.
Eine Uberdachte Terrasse mit Zugang zum Garten ist ideal fiir gemditliche Stunden im
Freien. Der Garten verfiigt zudem tber einen Wasseranschluss zur einfachen
Bewdsserung. Zusatzlich verfligt das Haus tiber eine Doppelgarage, die 1992 errichtet
wurde, sowie zwei Kfz-Aul3enstellplatze. Eine separate Einliegerwohnung mit eigenem
Zugang bietet weitere Nutzungsmaglichkeiten, sei es fiir Gaste oder als eigenstandiger
Wohnbereich. Im Untergeschoss befindet sich ein gro3er Hobbyraum mit Fenster und
Heizung, der sich sowohl als Fitnessraum als auch als Arbeitszimmer eignet. Der
Dachboden bietet viel Stauraum, ist jedoch ungedammt. Zu den weiteren
Ausstattungsmerkmalen gehoren eine derzeit stillgelegte Alarmanlage, die bei Bedarf
aktiviert werden kann. Ein Gasanschluss ist in der Stral3e vorhanden, was zukiinftige
Umbauten erleichtern kénnte. Dieses Einfamilienhaus bietet eine solide Basis fur
individuelle Gestaltungsmaglichkeiten. Potenzielle Kaufer haben die Moglichkeit, je nach
eigenem Bedarf, Modernisierungen und Renovierungen durchzufihren, um das volle
Potenzial der Immobilie auszuschdpfen. Eine Besichtigung lohnt sich, um einen
umfassenden Eindruck von den Mdglichkeiten und dem Charme dieses Hauses zu
erhalten. Geeignet fur die Familie oder als Mehrgenerationenhaus. Das Objekt ist
freigestellt und kann kurzfristig ibernommen werden. Die Grundsteuer liegt bei ca.
585,00 € p. a..
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Detalils of amenities

-Liebevoll angelegter Garten mit altem Baumbestand und Stréuchern
-Doppelt verglaste Holzfenster inkl. Rollladen

-Fassadendammung (ca. 5 cm/ in 1985)

-Deckenhdhe im EG und UG ca. 2,50 m

-Olheizung BJ 2005, inkl. derzeitigem Olbestand von ca. 1.100 |
(Gesamtfassungsvermogen Oltank 7.000 )

-Warmwasserkessel mit 300 | Speicher

-Alarmanlage (derzeit stillgelegt — kann bei Bedarf aktiviert werden)
-Dachboden mit Stehh6he und viel Stauraum (nicht gedammt)
-Wasserrohre gedammt

-Wasseranschluss zur Gartenbewéasserung

-Angelegter Vorgarten

-Doppelgarage mit Zugang zum Garten (erstellt/gebaut in 1992)

-2 Kfz-Aul3enstellplatze

-6 Zimmer, zzgl. Kliche, 2 Tageslichtbader, Gaste-WC und 4 Nutzraume
Das Objekt ist, je nach eigenem Bedarf, renovierungsbedurftig.
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All about the location

Die Stadt Niedernhausen gehort dem Rheingau-Taunus-Kreis an und befindet sich in
verkehrstechnisch idealer Lage mitten im Herzen des Rhein-Main-Gebietes. Das Ortsbild
weist verschiedene historische Gebaude auf, die teilweise unter Denkmalschutz stehen,
z. Bsp. die katholische Kirche an der Wiesbadener Stral3e. Die evangelische
Johanneskirche im Ortsteil Niederseelbach ist besonders malerisch, da sie im Talgrund
steht. Im Ortsteil Niedernhausen befindet sich auch der Sitz der Gemeindeverwaltung.
Niedernhausen zeichnet sich aus durch eine junge Bevolkerungsstruktur. Mit ca. 15.000
Einwohner wéachst die Stadt zunehmend. Neben dem Ortskern, indem sich verschiedene
Geschafte des taglichen Bedarfs befinden, entwickelt sich die Umgebung stetig.
Schatzungsweise wird die Einwohnerzahl in den nachsten Jahren auf ca. 16.000 heran-
wachsen. Schulen und Kindergarten befinden sich fu3laufig oder in unmittelbarer Nahe.
So auch die Theif3talschule, die eine Grund- und eine kooperative Gesamtschule
beinhaltet. Ebenso verschiedene Arzte, Vereine, Fitnessstudio, zahlreiche Restaurants
und offentliche Einrichtungen. Veranstaltungen, wie Weinfeste und
Gewerbeausstellungen in der Autalhalle, und Dressur- und Springturniere gehéren zum
festen Bestandteil der Gemeinde. Vom Objekt aus erreichen Sie die Ortsmitte, mit
reichhaltigen Fachgeschaften des taglichen Bedarfs, und dem Gemisemarkt, fu3laufig in
ca. 650 m. Die vielfaltigen hochwertigen Einrichtungen und Angebote der kulturellen und
sozialen Infrastruktur, die attraktiven Moglichkeiten der Naherholung, sowie viel
moderner, zeitgemaler Wohnraum machen Niedernhausen zu einer Stadt mit
hervorragenden Standortfaktoren. Als Autofahrer erreichen Sie in wenigen Minuten die
Anschlussstelle A3, die Sie in Richtung Frankfurt am Main und nach Limburg/Kéln fihrt.
Der Frankfurter Flughafen ist ca. 30 Autominuten entfernt. Ebenso verflgt
Niedernhausen Uber einen S-Bahn-Anschluss.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 14.6.2034. Endenergiebedarf
betragt 218.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2005. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Katharina Lichtenberg-Weck

BahnhofstraRe 2 ldstein
E-Malil: idstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




