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Objektnummer: 25192002 - 65510 Idstein

Auf einen Blick

25192002 420.000 EUR

ca. 157,34 m? Maisonette

3 Kauferprovision

55 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

2 x Freiplatz Massiv

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

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 114.20 kWh/m2a
05.11.2028 D

Gas 1982
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Grundrisse

‘VON POLL|

T

DF

.

Arbeitszimmer/
Spielzimmer
ca. 28 m?

Empore/Studio
ca. 26 m?
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Wohnen

ca.26 m?

Bad/WC
ca. B m?
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Ein erster Eindruck

Diese grof3ziuigige Maisonette-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 158?m?2 Uberzeugt
durch eine durchdachte Raumaufteilung und einen gepflegten Zustand. Das im Jahr 1982
erbaute Objekt befindet sich in zentraler, gut angebundener Wohnlage. In den
vergangenen Jahren wurden immer wieder Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt —
unter anderem wurden die Dachfenster erneuert. Zuletzt wurde im Jahr 2023 das
Badezimmer umfassend und zeitgemal neugestaltet.

Die Wohnung erstreckt sich tiber zwei Ebenen und bietet insgesamt 5,5 Zimmer, darunter
vier Schlafzimmer, die flexibel nutzbar sind — z.?B. als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer. Im Elternschlafzimmer wurde hochwertiger Parkettboden verlegt; in den
Kinderzimmern sowie im Dachgeschoss sorgt ein pflegeleichter Laminatboden fur eine
angenehme Wohnatmosphare. Diele, Kiiche sowie Wohn- und Essbereich sind funktional
und pflegeleicht gestaltet — ideal flir stark frequentierte Bereiche.

Bereits beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein offener Eingangsbereich, der in die
grof3zugige Diele Ubergeht. Von hier aus 6ffnet sich der einladende Wohn- und
Essbereich — das Herzstiick der Wohnung. Ein Kamin sorgt fir behagliche Stunden,
wahrend der grof3ztigige Westbalkon mit schénem Ausblick die Abendsonne einfangt.
Grol¥formatige, helle Fliesen verleihen diesem Bereich eine moderne, ruhige und offene
Atmosphare.

Die separate Kiiche liegt direkt neben dem Eingang und ist mit gepflegten Einbauten
sowie Elektrogeraten ausgestattet. Gegeniber befinden sich ein Gaste-WC und ein
praktischer Abstellraum.

Das 2023 modernisierte Badezimmer besticht durch eine durchdachte Ausstattung mit
Badewanne, separater Dusche, WC sowie einem Waschtisch mit groRem Spiegel.
Zeitlose Fliesen und hochwertige Armaturen bieten Komfort im Alltag.

Doppelverglaste Holzfenster sorgen fir eine gute Warmedammung und tragen zu einem
angenehmen Raumklima bei. Beheizt wird die Wohnung tber eine Zentralheizung, die
auch in der Ubergangszeit zuverlassig fiir wohlige Temperaturen sorgt. Die
Ausstattungsqualitat ist als normal zu bezeichnen und bietet Potenzial fur individuelle
Anpassungen.

Der Gesamtzustand des Obijekts ist gepflegt. Die Kombination aus modernisierten




Elementen und funktionaler Raumaufteilung bietet vielseitige Nutzungsmaéglichkeiten —
ideal fur Familien, Paare oder Berufstatige, die groRzligiges Wohnen in zentraler Lage
schatzen.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Maisonette-Wohnung — wir freuen
uns auf lhre Anfrage und einen gemeinsamen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Detalils

- Holzfenster doppelverglast

- erneuerte Dachfenster

- Parkettboden im Elternschlafzimmer

- Laminatboden in Kinderzimmern und Dachgeschoss

- Fliesen in Diele, Kiiche, Ess- und Wohnbereich

- Einbauktiche mit Elektrogeraten

- offener Kamin

- groRer Balkon

- manuelle Rollanden

- modernisiertes Bad mit Wanne, Dusche, WC und Waschtisch
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Alles zum Standort

Idstein, mit seinen 11 Ortsteilen und inzwischen mehr als 25.000 Einwohnern ist ein
aufstrebendes wirtschaftliches und kulturelles Mittelzentrum mit einer sehr hohen
Wohnqualitat.

Diese liebenswerte Stadt, die auch bekannt ist flr seine vielféltigen Veranstaltungen
bietet neben einer ausgezeichneten Infrastruktur auch einen grof3artigen
Naherholungswert , 2 fantastische Golfplatze, Sportvereine, Kindergarten, Grundschulen,
samtliche weiterfihrende Schulen, internationale Arbeitgeber sowie eine schnelle
Anbindung tber die A3 nach Kdln, ins Rhein-Main-Gebiet oder zum Frankfurter
Flughafen.

VERKEHRSANBINDUNG

- Wenige Gehminuten bis zum Bahnhof Idstein mit Anbindung an den regionalen
Zugverkehr Richtung Frankfurt, Limburg, Wiesbaden

- ICE Bahnhof Limburg (ca. 20 min Autominuten entfernt)

- Autobahn A3 in wenigen Minuten erreichbar

EINKAUFSMOGLICHKEITEN/ GASTRONOMIE

- Zahlreiche Geschéfte (z.B. fur Lebensmittel, Blumen, Apotheken, Drogerien, Blicher,
Dekoration, Galerien, StRwaren, Wein -und Spirituosen, Bekleidung, Schuhe etc.)
befinden sich in der Idsteiner Altstadt, div. Supermarkte aller bekannten Firmen sind in
der Stadt vertreten

- Der Idsteiner Wochenmarkt mit Produkten aus der Region findet 2x wochentlich statt
- Supermarkte, Restaurants, Cafés und Bars sind fuB3laufig zu

erreichen
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.11.2028.

Endenergieverbrauch betragt 114.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufiihren.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
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren




Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 erméglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

BahnhofstralRe 2, 65510 ldstein
Tel.: +49 6126 -9583 170
E-Mail: idstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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