Gravenwiesbach — Laubach

Charmantes Fachwerkhaus mit freier
Gestaltungsmaoglichkeit und 2 Wohneinheiten in
Feldrandlage
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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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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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In ruhiger kinderfreundlicher Lage fast unmittelbar am Feldrand, befindet sich diese
charmante Hofreite in einem beliebten Ortsteil von Gravenwiesbach! Das freigelegte
Eichenfachwerk sowie das beeindruckende Portal sind besondere Blickfange des Hofes
und strahlen pure Gemiitlichkeit aus. Es besteht kein Denkmalschutz. Die historische, um
circa 1850 errichtete Scheune wurde ab 1994/95 zu einem Wohnhaus mit separater
Einliegerwohnung umgebaut und ist aktuell in zwei Wohnungen aufgeteilt, l&sst sich aber
auch wunderbar als Haus fiir eine Familie mit Kindern oder fur Freiberufler nutzen. Auch
als teilvermietete Wochenendimmobilie bietet sich das Haus an, denn schone Spazier-
und Wanderwege befinden sich direkt um die Ecke. Zu den zwei Wohnungen gelangt
man durch eine helle Eingangshalle. Die ca. 120 m2 grof3e Wohnung im Obergeschoss
mit 3,5 Zimmern, Kiiche, 2 Badern, groRer Wohn- und Essbereich, Wintergarten und
Dachterrasse wird vom Eigenttimer selbst bewohnt und kann dirket bezogen werden.
Das freigelegte Fachwerk und der offene Grundriss bieten Ihnen einen gemditlichen
Charme. Die ca. 80 m2 grol3e Wohnung im Erdgeschoss, hat neben des lichtdurchfluteten
Wintergartens eine Terrasse und eine eigene Gartenflache. Die Wohnung im
Erdgeschoss ist aktuell vermietet. Zu der angegebenen Wohnflache kommen noch die
Terrassenflachen (Terrasse zur EG-Wohnung sowie die rund 30m2 grof3e Dachterrasse)
hinzu. Auf dem rund 499mz2 grof3en Eckgrundsttick befindet sich aktuell zusatzlich noch
ein kleines ehemaliges Wohnhaus; nach dessen Entfernung bietet das Grundstuck viel
Potential fur eine kreative Neugestaltung des Areals. Fur einen Umbau liegt den
Eigentimern bereits eine Baugenehmigung vor, alternativ kénnte man den angrenzenden
Garten erweitern oder in Absprache mit dem Bauamt eine Garage errichten. Sie haben
Interesse an diesem charaktervollen und charmanten Fachwerkensemble, dann freuen
wir uns auf Ihre Anfrage!
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- zwei Wohneinheiten

- Einliegerwohnung mit Terrasse und Garten

- 2fach verglaste Kunststofffenster, manuelle Rollladen
- einen Wintergarten im OG

- Kaminofen im OG

- Einbaukiche im OG

- groRe Dachterrasse

- Doppelcarport

- mehrere Stellplatze im Hof

- kein Denkmalschutz

- viele Gestaltungsmaglichkeiten fir den Aul3enbereich nach Abriss des kleinen
Nebenhauses
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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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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 30.11.2029.
Endenergieverbrauch betragt 191.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1850. Die
Energieeffizienzklasse ist F. 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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Carola Ohl

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




