Taunusstein / Bleidenstadt

Bestlage trifft Potenzial: Grofdes Grundstick mit
vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten

Objektnummer: 26108006

KAUFPREIS: 895.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 180 m2 « ZIMMER: 5 ¢ GRUNDSTUCK: 2.544 m?2
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Objektnummer: 26108006 - 65232 Taunusstein / Bleidenstadt

Auf einen Blick

26108006 895.000 EUR

ca. 180 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1967 2018

3 x Garage M assiv
ca. 280 m2
Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,

Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 390.00 kWh/m2a
H

28.04.2036
1967
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Objektnummer: 26108006 - 65232 Taunusstein / Bleidenstadt

Ein erster Eindruck

In begehrter und sehr ruhiger Wohnlage von Taunusstein/ Bleidenstadt présentiert sich
dieses ca. 2.500 m2 grof3e Grundstiick als seltene Gelegenheit mit vielfaltigen

Nutzungsper spektiven. Umgeben von viel Natur und in angenehm diskreter Umgebung
gelegen, Uber zeugt das parkahnlich angelegte Grundstiick durch seine Weitlaufigkeit und
seinen gewachsenen, alten Baumbestand sowie eine liebevoll gestaltete Bepflanzung.

Das Grundstlick ist derzeit mit einem Einfamilienhaus bebaut, dessen Ursprung als
Wochenendhausin den frihen 1950er-Jahren liegt. Ende der 1960er -Jahre wur de das
Gebaude durch einen Anbau erweitert. DasHausist teilunterkellert und verfligt aul3erdem
Uber ein integriertes Schwimmbad, das funktionsfahig ist und bis zuletzt genutzt wurde.
Erganzt wird die Bebauung durch eine unterkellerte Doppelgar age mit Anbau sowie einer
weiteren Einzelgarage.

Die Liegenschaft bietet ein breites Spektrum an unter schiedlichen Entwicklungsoptionen. So
konnte z.B. das bestehende Wohnhaus moder nisiert und individuell erweitert wer den.
Aufgrund der GroRRe des Anwesens besteht dar Gber hinaus die M dglichkeit einer Teilung des
Grundstucks.

Das Grundstiick liegt teilweise im Geltungsber eich eines Bebauungsplans, der eine
Bebauung mit Einfamilienhdusern oder Doppelhdusern ( GRZ und GFZ 0,4) zulésst. Flr
weitere Tellflachen gilt § 34 BauGB (Nachbar schaftsbebauung). Weitere I nformationen zur
Bebaubarkeit erteilt das Bauamt der Stadt Taunusstein.

Diese Flexibilitat macht das Objekt sowohl fiir Eigennutzer mit gehobenen Anspriichen als
auch fur Bautréager besondersinteressant.

Dieses Anwesen stellt eine echte Raritéat dar: Ein grof3ziigiges, gewachsenes Grundstick in
ruhiger Bestlage mit vielseitigen Per spektiven. Ob als privates Refugium, zur Revitalisierung
des Bestands oder als attraktive Projektentwicklung — hier er6ffnen sich Moglichkeiten, die
in dieser Form nur selten am Markt verflgbar sind.
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Ausstattung und Details

Haupthaus (Anbau ca. 1967)

- AuBenwande HBL 50, Rohdecke Stahlbeton, Dachdeckung Frankfurter Pfanne
- Fenster doppelt verglast (Kunstofffenster 2008-2011, tw. noch Holzfenster)
- tw. elektrische Rollladen

- Heizungsanlage (Viessmann, Gasheizung 2018)

- VideolUberwachung, Busch Jager System mit Tur6ffnung

- Schwimmbad (in Betrieb)

- Weichwasser anlage (in Funktion)

- neuer Hauswasser anschluss (2021)

- tw. Parkettboden

- Granitfliesen

- Einbauktiche

- Garagen mit Sektionaltor

Wohnhaus (1950-er Jahre)

- nicht unterkellert, AuRenmauerwerk aus Bimshohlblocksteinen,
Holzfenster (2-fach verglast)
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der besten Wohnlagen von Taunusstein. Die Umgebung
ist gepragt von gehobener Bebauung, viel Griin und einer angenehm ruhigen Nachbar schaft.
Die unmittelbare Nahe zum Wald bietet einen hohen Freizeitwert und unterstreicht den
naturnahen Charakter der Lage.

Taunusstein besticht als eine wirtschaftlich stabile und infrastrukturell gut ausgebaute Stadt
mit 10 Ortsteilen im Herzen Hessens. Mit einer soliden Basisim Dienstleistungssektor,
insbesonder e Handel, Medizin und unter schiedlichen Dienstleistungsser vices, bietet die Stadt
eine attraktive Mischung aus suburbanem L ebensstil und urbaner Anbindung.

Die hervorragende I nfrastruktur zeigt sich auch in der optimalen Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr: So ist beispielsweise die nachste Bushaltestellein nur einer Minute
zu Fuld erreichbar. Diese kur zen Wege gewahrleisten eine bequeme Erreichbarkeit von
Arbeitspléatzen und Freizeitangeboten und erhohen die Attraktivitét der Lage fur Mieter
und Kaufer gleichermaiien.

Dasvielfaltige Angebot an Bildungseinrichtungen, von Kindertagesstatten tiber Grund- und
weiterfihrende Schulen bis hin zu beruflichen Schulen und einer Volkshochschule, liegt
grofitenteilsinnerhalb von wenigen Minuten zu Ful3. Gesundheitsver sorgung auf hohem
Niveau ist durch zahlreiche Arzte, Zahnéar zte und Apotheken in fuRlaufiger Entfernung
gewahrleistet, erganzt durch nahegelegene Kliniken (in Wiesbaden,

Idstein, Bad Schwalbach) und spezialisierte Einrichtungen in der Umgebung. Fir Freizeit
und Erholung sorgen zahlr eiche Sportanlagen, Spielplatze und Parks, diein wenigen
Minuten erreichbar sind und das L ebensumfeld zusatzlich aufwerten.
Einkaufsmoglichkeiten, darunter verschiedene Super markte sind in wenigen Minuten
erreichbar und bieten eine umfassende Ver sorgung.
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Weiter e | nformationen

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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