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Traumhafte Aussicht inklusive — Einfamilienhaus mit
viel Potenzial
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Objektnummer: 26192022 - 65510 Idstein / Walsdorf

Auf einen Blick

26192022 425.000 EUR
ca. 166 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision betragt
4 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
2 2021
1980
2x Freiplatz, 1 x Garage Massv
ca. 59 m2
Gaste-WC, Einbaukiiche,
Balkon




Objektnummer: 26192022 - 65510 Idstein / Walsdorf

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgasleicht 116.80 kWh/m2a
26.04.2036 D

Gas 1980
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 449 26-9583170
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Grundrisse

Doppelgarage/Werkstatt
ca.31m?
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* 01

. Eltern/Kind/Gaste

ca.24m?

Keller
ca. 20 m?

Heizung
ca.8m*

Dieser Grundriss ist nicht massstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur
Verfugung gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhausim beliebten I dsteiner Ortsteil Walsdorf Uberzeugt vor allem durch
seine besonder e Hanglage und den fantastischen Blick Gber den Ort und ins Griine. Dasim
Jahr 1980 in solider Massivbauweise errichtete Haus bietet ca. 166 m2 Wohnflache auf zwei
Ebenen und eignet sich mit seinem Raumangebot insbesondere flr Paare oder einekleine
Familie, dievor allem Wert auf Ruhe und eine aul3er gewohnliche Aussicht legt.

Die Hanglage préagt dabei den Charakter der Immobilie ganz wesentlich: Wer hier wohnt,
geniefdt einen schonen Weitblick und viel Privatsphéare. Gleichzeitig sollte man wissen, dass
der begriinte Teil des Grundstiicks aufgrund der ausgepr agten Hanglage nicht mit einem
klassischen, ebenen Garten vergleichbar ist, der sich bequem bewirtschaften oder
umfangreich gestalten lasst. Die vorhandenen Baume und Stréucher verleihen dem
Grundstick einen naturnahen, ursprtinglichen Charakter und schaffen eine griine
Umgebung rund um das Haus.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grof3ziigiger, offen gestalteter Wohn- und Essbereich mit
hohen Decken und grofRen Fensterflachen, die den Raum mit viel Tageslicht ver sorgen.
Besonder s schon sind die Blickachsen ins Griine und tber den Ort. Zwei Sonnenbalkone
bieten die Mdglichkeit, den Ausblick und die besondere Lage zu jeder Tageszeit, vor allem
am Nachmittag und in den Abendstunden zu genief3en. Sowohl im Erdgeschoss als auch im
Unter geschoss besteht zudem die M 6glichkeit, jeweils einen Kamin anzuschliel3en. Damit
lasst sich insbesondere der grofRziigige Wohnbereich zu einem gemditlichen Mittelpunkt des
Hauses gestalten.

Auch das UG ist aufgrund der Hanglage gut belichtet und bietet weit mehr als klassische
Nebenflachen. Hier befinden sich 2 weitere Zimmer sowie ein in sich abgeschlossener
Bereich mit eigenem Duschbad und kleiner Kliche. Dieser Bereich eignet sich beispielsweise
fur Gaste, grofRere Kinder oder Eltern und bietet dar Giber hinausinteressante M dglichkeiten
fir Homeoffice.

Die Badezimmer, das Gaste-WC sowie die K iche im Unter geschoss wurden im Jahr 2017
modernisiert bzw. eingebaut. Die Heizungsanlage stammt aus dem Jahr 2010.

Zur Immobilie gehort eine Doppelgar age, die der zeit als Werkstatt genutzt wird. Das
ursprungliche Garagentor kann bei Bedarf wieder nachger Ustet werden. Welitere Stellplatze

stehen direkt vor dem Haus zur Verfigung.

Aufgrund des Baujahres sollten Kaufinter essenten neben der erforderlichen zeitnahen




Reparatur oder Erneuerung des Daches weitere Renovierungs- und

M oder nisierungsmal3nahmen in ihre Kalkulation einbeziehen. So sind beispielsweise noch
nicht alle Fenster erneuert. Dar Uiber hinaus bieten sich —je nach personlichem Anspruch
und Geschmack —individuelle Renovierungen bel Béden, Wandober flachen, Fassade,
Balkone und weiteren Ausstattungsdetails an. Auch im Unter geschoss besteht ein méglicher
Instandsetzungsbedarf: Bel einem zur Stralienseite gelegenen Kellerraum ist davon
auszugehen, dass die Kellerabdichtung nicht mehr vollstandig intakt ist und hier
gegebenenfalls entsprechende M al3nahmen erforderlich werden.

Die Dacher neuer ung wur de vom bisherigen Eigentiimer bewusst noch nicht umgesetzt, da
im Zusammenhang mit einer maglichen Aufstockung des Hauses zunéchst alle
Gestaltungsmaoglichkeiten offengehalten werden sollten. Fir zukinftige Eigentimer er gibt
sich damit die Mdglichkeit, die erforderlichen Arbeiten und eine eventuelle Erweiterung von
Beginn an nach den eigenen Vorstellungen zu planen. Ein K ostenangebot einesregionalen
Dachdeckerbetriebs fir die Dacherneuerung liegt bereitsvor.

Diese Immobilieist besondersinteressant fiir Kaufer, die eine aul3er gewohnliche Blicklage
und eine natur nahe Umgebung schétzen und gleichzeitig bereit sind, das Haus entsprechend
den eigenen Vorstellungen weiter zuentwickeln.

Das Haus steht kurzfristig zur Verfigung und kann somit zeitnah von den neuen
Eigentiimern tbernommen wer den.

Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
per sbnlichen Besichtigungstermins. Wir freuen uns darauf, lhnen diese Immobilie mit ihrem
besonderen Ausblick und ihren individuellen M 6glichkeiten vor Ort zu zeigen.
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Ausstattung und Details

- massiv gebautes Haus

- Warmedammputz (Baujahr)

- Gasheizung (2010)

- tw. Holzfenster mit Doppelver glasung (1980)

- tw. neue Kunststoff-Fenster doppelt verglast (2021)
- Doppelgarage (der zeit als Werkstatt genutzt)

- Einbaukiicheim UG (2017)

- 2modernisierte Bader im UG (2017)

- moder nisiertes Gaste-WC mit Duschmdoglichkeit im EG (2017)
- Laminatbtden

- tw. Fliesenbdden

- Anschluss von 2 Kaminen moglich
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Anwohner straf3ein Ortsrandlage von Walsdorf,
einem beliebten Idsteiner Ortsteil, eingebettet und umgeben von der reizvollen und griinen
Taunuslandschaft.

Der regional und tberregional sehr bekannte Golfplatz von Idstein mit einem Nord- und
einem Sudkursist in wenigen Autominuten erreichbar und begeistert jahrlich zahlreiche
Golfspieler aus nah und fern.

.Die Hochschulstadt 1dstein mit der historischen und lebhaften Altstadt, dem Schlof3 und
dem bekannten Hexenturm erreichen Sie ebenfallsin nur wenigen Autominuten. Eine
Bushaltestelle befindet sich ganz in der Nahe, so dass die umliegenden Orte auch bequem
und schnell mit dem offentlichen Personennahverkehr erreicht werden kdnnen. Von ldstein-
Wérsdorf oder von Bad Camberg aus kdnnen Sie bequem mit der Deutschen Bahn in
Richtung Frankfurt oder Limburg fahren.

In wenigen Autominuten erreichen Siedie A3in Richtung Limburg/ K6ln und Frankfurt
sowiedie B8 in Richtung Bad Camberg/ Limburg. Den internationalen Frankfurter
Flughafen konnen Siein ca. 45 Autominuten bequem erreichen, die L andeshauptstadt
Wiesbaden in ca. 25 Autominuten.

Walsdorf ist vor allem durch die sehr gut erhaltene geschlossene Scheunenfront bekannt und
ist fir Besucher aus Richtung der 6stlich verlaufenden B8 besonder s gut sichtbar.
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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

Bahnhofstrafde 2, 65510 I dstein
Tel.: +496126-9583 170
E-Mail: idstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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