Gravenwiesbach

Charmante Dreizimmer-Maisonettewohnung mit
Kamin, Balkon und Garten in herrlicher Blicklage

Property ID: 24141059

VON POLL
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PURCHASE PRICE: 225.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 83 m2 « ROOMS: 3
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At a glance

24141059
ca. 83 m?
01.02.2025
3

2

1

1991

1 x Outdoor parking
space

225.000 EUR

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

2024
Well-maintained
Solid

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

Central heating Energy consumption
Liquefied gas certificate
08.11.2032 151.00 kWh/m?a

E

1991
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The property

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0800 - 333 33 09

Immobilie an.

www.von-poll.com
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A first impression

In einer ruhigen Anliegerstral3e in schoner Wohnlage von Gravenwiesbach, nahe der
ortlichen Infrastruktur, befindet sich diese charmante 3-Zimmer-Maisonettewohnung, eine
Art "Haus im Haus", mit viel Wohnkomfort auf zwei Ebenen. Mit insgesamt nur vier
Wohneinheiten im Haus, jede davon mit eigenem Hauseingang, ist hier in kleiner
Gemeinschaft ein ruhiges und angenehmes Wohnumfeld gegeben. Den kommunikativen
Mittelpunkt der Immobilie bildet das grol3zligig geschnittene Wohn-Esszimmer mit
schénem Kaminofen, der gerade in der kiihleren Jahreszeit bei knisterndem Feuer eine
wohlige Atmosphére verspriht. Hochwertiges Echtholzparkett verleiht dem Wohnbereich
einen gemutlichen Charakter. Von hier hat man direkten Zugang zum Balkon in
Sudausrichtung und kann den traumhaften, unverbaubaren Blick in die Natur, hinweg
Uber die angrenzenden Felder genieRen. Die Einbaukliche punktet mit neuem Backofen
mit Cerankochfeld und einem doppelttrigen Kiuhlschrank. Ein weiteres gut geschnittenes
Zimmer auf dieser Ebene lasst sich ideal als Schlafzimmer, Biro oder Gastebereich
nutzen. Sprossenfenster, Zierleisten, Holztiiren und schone Parkett- und Laminatbdden
bilden ein harmonisches Wohnkonzept und verleihen der Immobilie ein gemutliches
Wohlfiihlambiente. Komplettiert wird diese Etage durch ein Gaste-WC. Das
Dachgeschoss der Maisonettewohnung beherbergt den Schlafbereich und bildet damit
ein schones Séparée als privaten Rickzugsort. Das gemutliche Schlafzimmer mit
groRem Dachflachenfenster und Laminatboden, der erst in diesem Jahr neu verlegt
wurde, wird erganzt durch eine begehbare Ankleide. Das Tageslichtbad mit Wanne und
Dusche ist sehr gerdumig. Die Sanitaranlagen im extravaganten Design von Villeroy und
Boch sind ein besonderer Blickfang. Ein Hauswirtschaftsraum sowie der Dachboden,
welcher sich Uber die gesamte Grof3e des Dachgeschosses erstreckt, bieten ausreichend
Stauflache. Neben dem Balkon, steht auch ein Gartenbereich zur alleinigen Nutzung zur
Verflgung, in dem sich in schonem Naturidyll entspannte Stunden genielRen lassen. Im
Angebot inkludiert ist weiterhin ein grol3 dimensionierter Auf3enstellplatz direkt vor dem
Haus. Diese schon geschnittene Wohnung vereint modernes Wohnen mit einer ruhigen,
naturnahen Umgebung und guter Infrastruktur. Wir freuen uns auf Ihre Anfragen.
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Detalils of amenities

- Internetverbindung 100 Mbit/s

- Einbauktiche mit Markengeraten sowie neuem doppeltiirigem Kihlschrank und
Cerankochfeld

- Echtholzparkett im Wohnraum und neuer Laminatboden in den Schlafzimmern
- Kaminofen

- zweifach verglaste Holzfenster mit manuellen Rolladen

- begehbare Ankleide

- Tageslichtbad mit Wanne, Dusche sowie hochwertigem Waschtisch und WC von
Villeroy & Boch in extravagantem Design

- Gaste-WC

- Hauswirtschaftsraum

- groRRer Dachboden

- Flissiggasheizung aus 2017

- Suid-Balkon mit schoner Blicklage

- Eigener Gartenanteil mit grof3er Gartenhitte

- Ein breit dimensionierter AuR3enstellplatz
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All about the location

Leben wie im Urlaub - das kénnen Sie im schénen Gravenwiesbach! Wer Ruhe und
Natur liebt, jedoch auch die Nahe zur Grof3stadt nicht missen mdchte, der ist hier richtig.
Inmitten einer malerischen Hulgellandschaft gelegen, finden hier sowohl Familien mit
Kindern, als auch jingere oder dltere Paare ihren idealen Rickzugsort. Gute
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in Gravenwiesbach selbst (Lebensmittel- und
Getrankemarkt, Metzgerei, Backereien, Apotheke, Blumenladen, etc.). Die im Umkreis
von 10-15 Fahrminuten gelegenen Stadte Usingen, Weilminster und Neu-Anspach
bieten dartber hinaus ein umfangreiches Angebot an Einkaufsmdglichkeiten.
Grundschule und Kindergarten befinden sich direkt im Ort und sind zu Ful} erreichbar.
Weiterfhrende Schulen befinden sich z.B. in Usingen, Neu-Anspach und Weilmunster.
In ca. 20km gelangen Sie nach Wetzlar, in ca. 30km nach Limburg. Die Bundesstral3e
456 fuhrt durch den Ort, die ndchsten Autobahnanschliisse sind die A5 (ca. 25km) sowie
die A661 (ca. 28km). Der Bahnhof (Taunusbahn) mit Park&Ride-Parkplatz befindet sich
im Zentrum der Gro3gemeinde Gravenwiesbach und stellt eine Direktverbindung des
OPNV nach Frankfurt am Main dar. Zudem gibt es Busverbindungen tiber Weilrod und
Schmitten nach Oberursel und Bad Homburg. Die A5 ist ca. 25km entfernt, die A661 ca.
30km. Zum Rhein-Main-Airport und zum Hauptbahnhof Frankfurt am Main bendétigt man
mit dem PKW nur ca. 45 Minuten.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 8.11.2032.
Endenergieverbrauch betragt 151.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Fliissiggas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22 Hochtaunus
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




