Taunusstein

Romantisch eingewachsene Doppelhaushalfte fir
Handwerker
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KAUFPREIS: 348.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 123,4 m2 « ZIMMER: 4 + GRUNDSTUCK: 473 m2
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Auf einen Blick

24108001

ca. 123,4 m2

nach Vereinbarung
4

2

1

1964

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

348.000 EUR
Doppelhaushélfte

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

1991
renovierungsbedurftig

Massiv
ca.3m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
OEL 175.61 kWh/m2a
14.01.2025
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Ein erster Eindruck

Die 1964 erbaute Doppelhaushalfte wird gepragt durch ihre idyllische Lage in einer
ruhigen Wohngegend. Sie bietet auf einer Grundstiicksflache von rd. 473 m2 eine
Wohnflache von ca. 124 m2 Giber 2 Ebenen. Der grol3ziigige Wohn-Essbereich mit
seinem Zugang zum Sonnenbalkon wird sicherlich Ihr Lieblingsplatz in diesem
gemditlichen Haus - ein Schlafzimmer, Bad mit Dusche und Badewanne sowie eine
geraumige Kiiche mit Einbaulésung runden die obere Ebene funktional ab. In der
Eingangsebene befindet sich ein weiterer, gartenseitig angelegter Wohnraum, der sich
ideal als BUro oder Géastebereich anbietet und einen direkten Zugang zum romantisch
eingewachsenen Gartenbereich ermdglicht. Der Eingangsbereich mit Gaste-WC ist
aulerst grol3ziigig angelegt. Eine Garage bietet Platz fir Ihr Auto, zusatzlich gibt es
einen Stellplatz auf dem Grundstick. Der Garten mit einem Bachlauf am
Grundsticksende ladt zum Entspannen und Verweilen ein und bietet Raum ftir
individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten. Diese renovierungsbedurftige DHH kann mit viel
Einfihlungsvermogen zu einer wunderbaren Alternative zur Eigentumswohnung
umgesetzt werden - sie bietet sich fiir ein junges Paar, oder Handwerker an. Aufgrund
des Baujahres sollten individuelle Renovierungsarbeiten mit einplant werden. Die
Immobilie besticht durch ihre gute Verkehrsanbindung und die Nahe zu
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen Einrichtungen. Die Umgebung
Uberzeugt durch ihre ruhige und familienfreundliche Atmosphare. Uberzeugen Sie sich
selbst von den Mdglichkeiten dieser Immobilie und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin. Gerne stehen wir Ihnen bei Fragen zur Verfligung und unterstitzen
Sie bei lhrem Immobilienkauf. ( Grundrisse liegen aktuell noch nicht vor)
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Ausstattung und Detalils

- Einbauktiche

- Gaste-WC

- Kunststofffenster doppelverglast (1990er Jahre)
- Rollladen manuell

- Bad mit Dusche und Badewanne (1990er Jahre)
- Garage

- zusatzlicher Stellplatz

- Olzentralheizung 1991
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Alles zum Standort

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 in die
Grol3stadt wiinschen. Wehen bietet eine sehr gute Infrastruktur und es gibt mehrere
Kitas, Grundschulen sowie weiterfihrende Schulen. Dieses einzigartige Anwesen
befindet sich in einem sehr ruhigen Wohngebiet in Wehen in verkehrsberuhigter,
familienfreundlicher Randlage. Somit ist die Lage, insbesondere fir junge Familien oder
Paare interessant. VERKEHRSANBINDUNG - Wenige Gehminuten bis zur néchsten
Bushaltestelle - Autobahn A3 in ca. 10 Minuten erreichbar EINKAUFSMOGLICHKEITEN/
GASTRONOMIE - Zahlreiche Geschafte (z.B. fir Lebensmittel, Blumen, Apotheken,
Drogerien, Bucher, Dekoration, Galerien, St3waren, Wein -und Spirituosen, Bekleidung,
Schuhe etc.) - Zahlreiche Restaurants, Cafés und Bars sind fuBlaufig zu erreichen
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 14.1.2025. Endenergiebedarf
betragt 175.61 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1991. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen,
bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8§ 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




