Taunusstein / Wehen

Reserviert! Inre neue Immobilie mit weitlaufigem
Garten in ruhiger und beliebter Wohnlage

Property ID: 24108007

VON POLL
IMMOBILIEN

.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 548.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 130 m2 « ROOMS: 5 « LAND AREA: 626 m2
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Property ID: 24108007 - 65232 Taunusstein / Wehen

At a glance
24108007 548.000 EUR
ca. 130 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt,) des
5 beurkundeten
3 Kaufpreises
2 2006
1971 Well-maintained
1 x Car port, 1 x
Garage Solid
ca. 80 m?

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
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06.09.2034 210.60 kWh/m?2a
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Floor plans

Wohnzimmer
23,78 m?

Garten

Einstellplatz

Garten
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Hobbyraum
23,76 m?

Keller 1

8,56 m* Waschkiiche
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Heizraum
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Ollager
6,23 m?
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A first impression

In einer verkehrsberuhigten, alt eingesessenen und sehr ruhigen Lage von Taunusstein/
Wehen prasentiert sich dieses gepflegte Einfamilienhaus auf einem grof3zligigen
Grundstiick mit sehr schon angelegtem und eingewachsenem Garten. Hier finden Sie auf
3 Ebenen gentigend Raum flr lhre Familie, zum Arbeiten oder auch fur Gaste...
geschickt aufgeteilt, wird Sie diese Immobilie Gberraschen: Im Erdgeschoss Uiberzeugt
das sonnige und grofRztigige Wohnzimmer mit direktem Zugang zur S/W-Terrasse und in
den Garten. Die funktional aufgeteilte Kiiche mit Terrassenzugang konnte - je nach Gusto
- zum Esszimmer hin als offene Losung erweitert werden. Ein weiteres Zimmer z.B. fur
Gaste oder als Arbeitszimmer genutzt sowie ein Gaste-WC runden das Erdgeschoss
sinnvoll ab. Das Obergeschoss bietet mit 2 Schlafzimmern, einem kleinen Biro, einem
Tageslichtbad sowie einem vom Elternschlafzimmer aus zugénglichen Duschbad der
kleinen Familie ausreichend Platz und Komfort. Geniel3en Sie von hier oben einen
wunderbaren Weitblick Richtung Neuhof oder einfach gemditlich die Sonne auf dem nach
Suden ausgerichteten Balkon. Der Keller ist ebenfalls grof3ziigig und gerdumig
ausgestattet, ein fast 24 gm grofR3er Hobbyraum mit Tageslicht bietet vielseitige
Nutzungsoptionen und Méglichkeiten, ein Hauswirtschaftsraum, 2 weitere Kellerraume
sowie der Heizungsraum Uberzeugen mit viel Platz und Stauraum. Vom Heizungsraum
aus gibt es einen hinteren Ausgang zum Grundsttck und in den wundervoll angelegten
Garten mit seinen unterschiedlichen Bereichen und Sitzmdglichkeiten. Ein bereits
vorhandener elektr. Roboter Gibernimmt sogar fir Sie das Rasenméahen. Eine
Gartenhiitte, ein Abstellraum unter der Garage, die massiv gebaute Garage mit
davorliegendem Carport an der StralRenseite runden dieses Angebot sinnvoll ab. Hier
kénnen Sie sich mit kreativen Ideen ein charmantes und grof3ztigiges Zuhause schaffen.
Die Immobilie wurde von seinen Eigentiimern sehr gepflegt und laufend instandgesetzt.
In den 1990-er Jahren wurde z.B. das Erdgeschoss modernisiert, 2006 die Fenster im
EG erneuert. Bitte kalkulieren Sie aufgrund des Baujahres der Immobilie noch
Modernisierungs- und Renovierungsarbeiten ein. Lassen Sie sich von diesem
interessanten Immobilienangebot in Taunusstein/ Wehen tberzeugen und vereinbaren
Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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Detalils of amenities

- Doppelt verglaste Kunststoff-Fenster im Erdgeschoss (2006)

- Doppelt verglaste Kunststoff-Fenster in den Wohnraumen im Obergeschoss (1999 und
1984)

- Neues Kunststoff-Fenster dreifachverglast im Hobbyraum

- FuRbodenfliesen im Flur, Wohnzimmer, Kiiche, WC und Bédern

- Abgehéangte Decke mit Einbauspots im Wohnzimmer

- Teppichboden in den Wohnrdumen im Obergeschoss

- Sep. Dusche im OG/ vom Schlafzimmer aus zugéanglich

- Badewanne im Bad im Obergeschoss

- Einbauschrank im Zimmer OG

- Weil3e Zimmerturen/ tw. mit Glasfullung

- Rauputz an den Wanden im Erdgeschoss

- Sonnenmarkise

- Rasenroboter

- Gartenhutte

- Garage

- Carport vor der Garage

- Telekom (bis zu 175 MBIt/s)

- Glasfaseranschluss maoglich

- Heizungsanlage /Niedrigtemperaturkessel (Baujahr 1985, Brenner 1997)




Property ID: 24108007 - 65232 Taunusstein / Wehen

All about the location

Taunusstein ist mit seinen rd. 30.000 Einwohnern und 10 angegliederten Stadtteilen die
grofdte Stadt im Rheingau-Taunus-Kreis. Der Standort Taunusstein ist eine attraktive
Lage fur alle, die gerne naturnah wohnen und zugleich einen kurzen Weg nach
Wiesbaden winschen. Wehen bietet eine sehr gute Infrastruktur, es gibt mehrere Kitas
sowie eine Grundschule. Weiterfihrende Schulen befinden sich in Taunusstein Hahn
oder Bleidenstadt. Diese Immobilie befindet sich in einem alteingesessenen Wohngebiet,
in sehr ruhiger verkehrsberuhigter und familienfreundlicher Lage. Fiir Naturliebhaber der
ideale Ausgangspunkt flr schéne Spaziergange und Wanderungen, denn bis zum Wald
sind es nur wenige Gehminuten. Somit ist die Lage, insbesondere fur junge Familien oder
Paare sehr interessant. VERKEHRSANBINDUNG - Wenige Gehminuten bis zur
nachsten Bushaltestelle - Autobahn A3 in ca. 16 Minuten erreichbar - Wiesbaden tber
die B417 oder B54 in ca. 20 min erreichbar - Idstein Gber die B275 in ca. 17 Minuten
erreichbar EINKAUFSMOGLICHKEITEN/ GASTRONOMIE - Zahlreiche Geschéfte (z.B.
fur Lebensmittel, Blumen, Apotheke, Biicher, Dekoration, Stl3waren, Wein -und
Spirituosen, Bekleidung etc.) sind in ca. 10 Minuten ful3laufig erreichbar - Restaurants
und Gaststatten sind ebenfalls in wenigen Minuten ful3laufig zu erreichen
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 6.9.2034. Endenergiebedarf
betragt 210.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1971. 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

AarstralRe 258a Taunusstein
E-Mail: taunusstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




