Aarbergen

Fur Naturliebhaber! Grol3ziigige 4 Zi- Dachgeschoss-
Wohnung in ruhiger und gruner Lage von Aarbergen

Objektnummer: 25108006

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

25108006
ca. 120 m2
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1920

199.000 EUR
Dachgeschoss

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

2022

M assiv

ca. 20 m?2
Einbaukiche




Objektnummer: 25108006 - 65326 Aarbergen

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 91.00 kWh/m2a
05.08.2034 C

Gas 1920
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Ein erster Eindruck

Fir Naturliebhaber —Ihr neues Zuhause!

Lichtdurchflutet und grof3ziigig geschnitten prasentiert sich diese attraktive 4-Zimmer -
Altbauwohnung im 2. Ober geschoss eines top gepflegten Dreiparteienhauses aus den 1920er -
Jahren.

Die Wohnung tiber zeugt mit besonderem Charakter: helle Raume und viel Platz fir
individuelle Wohnideen. Auf ca. 120 m2 Wohnflache erwarten Sievier gut geschnittene
Zimmer, ein gepflegtes Bad mit Dusche sowie ein eigener Waschmaschinenanschluss.

Die gepflegte Einbaukiiche mit Elektrogeréaten ist bereits vorhanden und macht den Einzug
besonders unkompliziert.

Besonder s praktisch: Im Dachspitz steht Ihnen eine zusatzliche Abstellflache zur Verfigung
—ideal fur Dinge, dieim Alltag nicht standig gebraucht werden.

Direkt vor der Haustiir beginnen idyllische Wander - und Spazierwege —ideal zum Joggen,
Spazierengehen oder einfach zum Entspannen in der Natur.

Die Wohnung ist ab sofort bezugsfrei und wartet auf neue Eigentimer, die das besondere
Flair zu schéatzen wissen.

Eckdaten im Uberblick:

4 Zimmer mit Altbauflair

eca. 120 m2 Wohnflache

elichtdurchflutete Raume, optimaler Grundriss
*gepflegtes Bad mit Dusche (Waschmaschinenanschluss)
*Einbauklicheinklusive Elektroger aten
*Abstellmdglichkeit im Dachspitz
*Dreiparteienhaus—familiar und ruhig

eunmittelbare Nahe zu Wanderwegen

L assen Sie sich bel einer Besichtigung von dieser besonderen |mmobilie begeistern —wir
freuen unsauf Ihre Anfrage!
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Ausstattung und Details

Ausstattung:
- Abgeschlossene Einbaukiche mit Elektroger aten
- Tageslichtbad mit Badewanne und separater Dusche

- Pflegeleichter Bodenbelag: Fliesen in Kiiche und Bad, Laminat in Wohn- und
Schlafréaumen

- Energieeffiziente Kunststofffenster mit zweifacher 1solierverglasung
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Alles zum Standort

Lage — Idyllisch, ruhig und dennoch gut angebunden

Dieses char mante Zuhause befindet sich in einem absolut ruhigen und naturnahen Ortsteil
von Aarbergen-Michelbach —ideal fur alle, die die Néhe zur Natur schétzen und dennoch
eine gute Anbindung an das Rhein-Main-Gebiet suchen.

Idstein ist in etwa 20 Minuten mit dem Auto erreichbar, Bad Schwalbach und Limburg
liegen jeweilsnur ca. 14 Kilometer entfernt. Die tiberregionale Anbindung erfolgt bequem
Uber die BundesstralRe B417 (, Hihnerstral3e") — so gelangen Sie schnell nach Taunusstein,
Wiesbaden oder Limburg. Der Flughafen Frankfurt liegt rund 50 Kilometer entfernt.

Auch ohne Auto sind Sie mobil: Die Gemeinde Aarbergen ist gut an das 6ffentliche
Verkehrsnetz angebunden. Regelmafiige Busver bindungen bringen Siein die umliegenden
Stadte wie Wiesbaden, Limburg und Bad Schwalbach.

Einkaufsmoglichkeiten finden sich in direkter Nahe —unter anderem in den benachbarten
Ortsteilen Kettenbach, Kesselbach oder Wallbach. In Michelbach und K ettenbach stehen
zudem Supermarktewie REWE, L1DL und Netto zur Verfligung. Ein moder nes
Einkaufszentrum an der B54 bietet eine grof3e Auswahl an Geschéften, darunter KIK, DM
und weitere M érkte bekannter Handelsketten.

Familienfreundlich ist die Lage ebenfalls: Grundschulen und Kindergarten befinden sich
direkt in Michelbach und K ettenbach, weiterfiihrende Schulen sind gut erreichbar in
Idstein, Limburg und Hahnstétten. Arzte, Apotheken, Banken, Béacker, Friseure sowie
diverse Restaurants und Vereinerunden die hervorragende I nfrastruktur ab.

Dieattraktive Lage inmitten grtiner Natur, verbunden mit einer moder nen Nahver sorgung
und der N&he zu wichtigen Wirtschafts- und Kulturzentren, macht Aarbergen zu einem
idealen Ort fir alle, die entspannt wohnen und dennoch gut angebunden Ieben méchten.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.8.2034.

Endenergieverbrauch betragt 91.00 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1920.
Die Energieeffizienzklasseist C.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

Aar strafde 258a, 65232 Taunusstein
Tel.: +49 6128 — 74 06 144
E-Mail: taunusstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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