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Taunusstein-Hahn
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Auf einen Blick

25108007 590.000 EUR

ca. 172 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1x Freiplatz, 1 x .

Garage Massiv
ca. 31 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas VERBRAUCH
136.30 kWh/m?2a
17.12.2035
E
Gas
1980
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Ein erster Eindruck

Diese charmante Doppelhaushalfte in sonniger Hanglage von Taunusstein-Hahn bietet ein
wahr es Wohlflihlambiente. Die Siidhanglage mit unver baubarer Fernsicht auf den Taunus
sorgt fur ein einzigartiges Wohngefiihl. Auf einem ca. 402 m2 grof3en Grundsttick profitieren
Sievon einer ruhigen Umgebung, einem gepflegten Garten sowie ganztagiger
Sonneneinstrahlung.

Mit ca. 172 m2 Wohnflache bietet das Haus ausr eichend Platz fur Familien, Paare oder

M ehr gener ationenhaushalte. Besonder s hervorzuheben ist die L age am sogenannten

» Sonnenhang“: Hier geniellen Sie Ruhe, frische Luft und einen freien Blick in die Natur —
ganz ohne storende Bebauung.

Die Souterrainwohnung in Stidlage im Unter geschoss mit separatem Eingang er 6ffnet
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise als Gastewohnung, Homeoffice oder zur
Vermietung. Dar Gber hinaus bietet das Dachgeschoss weiter es Ausbaupotenzial, etwa fir ein
Atelier oder einen zusatzlichen Riickzugsbereich.

Die Sudterrasse sowie der Garten laden zum Entspannen und Verweilen ein. Ob beim
Frihstiick in der Morgensonne oder beim Abendessen mit Blick auf die Taunuslandschaft —
dieses Anwesen schafft eine besonder s angenehme und entspannte Atmosphare.

Das Haus Uiber zeugt durch eine gelungene Raumaufteilung: Ein grof3ziigiges Wohnzimmer
mit offenem Kamin sor gt fur Behaglichkeit, wahrend grof3e Fensterflachen viel Tageslicht
hereinlassen. Die offene Gestaltung von Wohn- und Essbereich unter streicht das groR3ziigige
Raumgefiihl und eignet sich ideal fiir gesellige Stunden mit Familie und Freunden.

Dank regelmaRliger M oder nisierungen, darunter eine Gas-Brennwertheizung (2008), neue
hochwar medammende Haustiiren (2016), moder ne Bodenbel&ge (2021) sowie ein
Fassadenanstrich (2025), préasentiert sich die Immobilie in einem ausgezeichneten Zustand.
Eine Wasser entkalkungsanlage rundet die hochwertige Ausstattung ab.

Diese Immobilie vereint Ruhe, Sonne, Natur und Wohnkomfort —ein Zuhause, in dem man
sich vom ersten M oment an wohlfihlt.

Da das Haus der zeit ver mietet ist, ver zichten wir aus Riicksicht auf die Privatsphare der
Mieter auf die Ver 6ffentlichung weiterer Bilder.
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Ausstattung und Details

*Gas-Brennwertheizung (2008)

*Warmwasser aufbereitung Uber Gasheizung

eI solierverglaste Fenster

*Neue Hausttren (Hauptwohnung & Einliegerwohnung, 2016)
oL aminatfu3bdden erneuert 2021

*Wasser entkalkungsanlage vor handen

*Kompletter Neuanstrich der Fassade (2025)
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Alles zum Standort

Zentrale Lage mit bester Infrastruktur in Taunusstein / Hahn.

Hahn ist ein Stadtteil von Taunusstein, der mit rund 30.000 Einwohnern grof3ten Stadt im
stiidhessischen Rheingau-Taunus-Kreisund verflgt Uber eine sehr gute I nfrastruktur.
Diver se Einkaufsmdglichkeiten, Arzte ver schiedener Fachrichtungen, Kinder garten und
Schulen sind selbstver standlich.

DieHaltestelle fir den OPNV nach Wiesbaden und das Schulzentrum sind in unmittelbarer
Nahe.

In wenigen Gehminuten gelangen Siein die Ortsmitte mit Stadtverwaltung, Busbahnhof,
allen Einkaufsmoglichkeiten (Supermarkt, Backereien, Metzger, Apotheke, Arzte, Floristen
etc.), verschiedenen Restaur ants, Cafésund Eisdielen

Bisnach Wiesbaden sind es iber die B54 ca.10 km, die Autobahnauffahrt der A3in
Richtung Frankfurt, Limburg und Koln erreichen Siein ca.15 Fahrminuten.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.12.2035.

Endener gieverbrauch betragt 136.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1980.
Die Energieeffizienzklasseist E.

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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