Gravenwiesbach — Naunstadt

Fernblick in naturnaher ruhiger Lage: Kompaktes
Einfamilienhaus mit Sanierungspotenzial

CODICE OGGETTO: 25141004

VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 198.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 106,73 m2 « VANI: 4.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 604 m2
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A colpo d'occhio

25141004 198.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 106,73 m? Kauferprovision
a due falde betragt 3,57 % (inklI.
45 MwsSt.) des

' beurkundeten
3 Kaufpreises
1 massiccio
1958 ca. 58 mz2
1 x superficie libera, Bagni di servizio,
1 x Garage Giardino / uso

comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 263.30 kWh/m2a
15.01.2035

H
Combustibile liquido 1958
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La proprieta

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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‘ VON POLL

Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick
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Planimetrie

Wohnen [/ Essen
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Una prima impressione

Sie suchen ein Haus in idyllischer ruhiger Lage, nur 45 Minuten vom Stadtzentrum
Frankfurt entfernt und méchten lhre eigenen Ideen und Geschmack verwirklichen? Dann
bietet Ihnen dieses charmante Einfamilienhaus in Gravenwiesbach-Naunstadt dazu alle
Optionen. Das 1958 in solider Massivbauweise errichtete Haus tberzeugt durch seine
solide Bausubstanz und den groRzligigen Garten auf rund 604m2 Grundstiicksflache.
Das Haus befindet sich in einer ruhigen Stichstraf3e und tberzeugt durch viel
Privatsphare und die absolute Ruhelage mit einem wunderschénen Fernblick tiber die
Taunuslandschaft um Naunstadt. Im Erdgeschoss des Hauses finden sich ein
geraumiges Wohn- und Esszimmer, was sich durch ein Schiebeelement raumlich
abtrennen lasst, sowie eine funktionale Kiiche und ein Badezimmer mit Dusche und
Wanne. Das Obergeschoss umfasst die Schlafraume sowie ein WC. Reichlich Nutzflache
findet sich dem unterkellerten Bereich mit direktem Zugang zum Garten. Besonders
hervorzuheben ist der gro3ziigige Garten, der zum Entspannen, Gartnern,
Haustierhaltung oder fir Freizeitaktivitdten genutzt werden kann. Das Haus verfugt Uber
eine Garage sowie einen Stellplatz, was zusatzliche praktische Annehmlichkeiten bietet.
Die Lage in Gravenwiesbach-Naunstadt kombiniert landliche Ruhe mit einer guten
Anbindung an die Stadte des Rhein-Main-Gebiets. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und
Kindergarten sind in der Nahe und tragen zu einer guten Lebensqualitat bei. Mit etwas
Aufwand kdnnen Sie hier ein Zuhause schaffen, das sowohl durch seinen Charme als
auch durch seine Lage besticht. Dieses Einfamilienhaus ist eine hervorragende
Gelegenheit fur Kéufer, die den besonderen Charakter eines alteren Hauses in einer
idyllischen Lage zu schatzen wissen und bereit sind, in die Sanierung zu investieren.
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Dettagli dei servizi

- Einbauktiche in Eiche rustikal

- Uberdachter Balkon

- 2fach verglaste Holzfenster mit Rollladen

- Einbauschranke in den Schlafzimmern

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche

- WC im Obergeschoss

- Ol-Heizung

- Garage und einen AulRenstellplatz

- Hoftor und Zaun aus traditionellem Schlosserhandwerk
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Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 15.1.2035. Endenergiebedarf
betragt 263.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1958. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Carola Ohl

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




