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Gravenwiesbach - Monstadt

Landhausin Alleinlage im Taunus - Idylle pur -
separ ates Gastehaus, nur 40 Min. bis Frankfurt

Objektnummer: 26141012

VON POLL

IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 895.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 249 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 13.157 m?
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Auf einen Blick
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Auf einen Blick: Energiedaten
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FUR SIE IN DEN BESTEN

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 0

www.vo
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VON POLL IMMOBILIEN
Hochtaunus.

Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persoénlich und individuell zu beraten.
T.: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen

hochtaunus@von-poll.com | www.von-poll.com/hochtaunus
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Grundrisse

Terrasse
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Ein erster Eindruck

Ein absolutes Unikat im Rhein-M ain-Gebiet — Historisches L andhaus mit separatem
Gastehausin traumhafter Alleinlage.

Diese aul3er gewohnliche Immobilieist eine echte Raritat — ein liebevoll modernisiertes
Landhausin absoluter Alleinlage, wie man esim Rhein-Main-Gebiet kaum ein zweites Mal
findet. Eingebettet in eine idyllische Natur kulisse und umgeben von weitl&ufigen
Grunflachen, Wiesen und herrlicher Ruhe, genief3en Sie hier ein Hochstmal? an Privatsphare
und L ebensqualitat —und das nur rund 40 Minuten von der Frankfurter I nnenstadt
entfernt.

Das charmante, mit Fachwerk versehene Landhaus vereint historischen Charakter mit
moder nem Wohnkomfort. Mit viel Liebe zum Detail wurden in den vergangenen Jahren
stetig M oder nisierungs- und I nstandhaltungsmafinahmen durchgefiihrt, ohne dabei den
urspringlichen Charme zu verlieren. Besonder s hervorzuheben ist die Dachsanierung inkl.
neuer Dacheindeckung und moder ner Aufdachddmmung. Bereitsim Jahr 2011 wurden
wesentliche Ver besser ungen vorgenommen — dazu zahlen unter anderem der Einbau von
zeitgemalien, stilgerechten, zweifach-ver glasten Kunststofffenstern sowie die Erneuerung
der Wasserleitungen.

Das Haupthaus tber zeugt mit seinem hellen, grof3ztigigen und durchdachten Grundriss, mit
faszinierendem Blick in die Natur ausjedem Fenster, und eignet sich ideal fur ein
anspruchsvolles Paar ebenso wiefir eine Familie mit Kindern.

Bereitsbeim Betreten empfangt Sie ein grof3ziigiges Entr ée mit einladender Atmosphare.
Der weitlaufige Wohn- und Essbereich bildet das Her zstlick des Hauses und begeistert mit
seiner Helligkeit, Gemutlichkeit, dem Kaminofen sowie der schdonen Sonnenterrasse. Die
hochwertige K iiche fligt sich harmonisch in das stilvolle Gesamtbild ein. Im Ober geschoss
gibt esmehrere Zimmer nebst dem grof3ziigigen und hochwertig ausgestatteten M aster bad
mit freistehender Wanne sowie bodengleicher Walk-in-Dusche.

Ein weiteres besonder es Plus bietet das separ ate Gastehaus mit eigenem Bad und
gemutlicher Veranda —ideal fir Gaste, als Homeoffice, Atelier oder Riickzugsort. Mehrere
liebevoll gestaltete Aul3enbereiche laden zum Verweilen ein: Die Uberdachte Veranda vor
dem Gastehaus, die Sonnenterrasse am Haupthaus sowie weiter e Freisitze schaffen perfekte
Ortefir entspannte Stunden im Grunen.

Das weitlaufige, Uber 13.000m2 grof3e Grundstiick er 6ffnet viele M dglichkeiten, wie z.B.:




- Erweiterung des bereits vorhandenen Nutzgartens mit Selbstver sor ger -K onzept
- grof3ziigige Freizeit- und Erholungsflachen

Ein Anwesen fir Menschen, die das Besonder e suchen —mit viel Raum zur Entfaltung, in
absoluter Ruhe und dennoch in komfortabler Néhe zur Metropole Frankfurt.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von den besonder en Eigenschaften dieses Anwesens
vor Ort Uiberzeugen. Bel Interesse stehen wir |hnen gerne fir weiterfiihrende | nfor mationen
oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins zur Verfliigung.
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Ausstattung und Details

- separ ates Gastehaus mit kombiniertem Wohn-/Schlafber eich, I nfrarot-Heizung,
Kitchenette, Tageslicht-Duschbad und groR3er Veranda

- eigene Wasser ver sor gung mittels 2 Brunnen sowie Wasser aufber eitungsanlage und 3x 750I-
Trinkwasser speicher

- Einbaukiche im Haupthaus

- originale Dielenbtden in den Wohn- und Schlafbereichen

- originale, aufgear beitete | nnentiiren

- schwedischer Kaminofen im Wohnbereich

- optional zu erwerben: hochwertige Vorhange, Gardinen und Plissees

- grofes Tagedlichtbad mit freistehender Wanne, Doppelwaschtisch, L eiterwandheizkor per
und Walk-in-Dusche

- ca. 3m breiter Einbauschrank im Bad

- zahlreiche neue Elektro-Wandauslasse fir Wandbeleuchtung

- Alarmanlage

- mehrere Abstell-/Vorratsraume

-2 GasteWCs

- 2024: Erneuerung des Dachbelages, Aufdachdammung, Regenrinnen und Fallrohre aus
Titanzinkblech sowie neue Dachflachenfenster

- ca. 2010/2011 Erneuerung der Fenster (abschlief3bare Stilfenster 2-fach Kunststoff weil3) in
Haupt- und Gastehaus sowie neue Haustiren, neue Schalter und Steckdosenprogramme
sowie Sicherungskasten

- ca. 2011 Erneuerung der Wasserleitungen

- originaler, robuster Bruchsteinkeller

- eingezaunter Nutzgarten

- top gepflegte AuRRenanlage mit gepflasterter Zuwegung zu beiden Hausern

- mehrere PK W-AulRenstellplatze
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Alles zum Standort

Leben wieim Urlaub - daskdnnen Sieim schonen Gravenwiesbach!

Wer Ruhe und Natur liebt, jedoch auch die Néhe zur Grof3stadt nicht missen méchte, der ist
hier richtig. Inmitten der malerischen Hiigellandschaft gelegen, finden hier sowohl Familien
mit Kindern, alsauch jlngere oder dltere Paareihren idealen Rickzugsort.

Gute Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in Grévenwiesbach selbst (L ebensmittel- und
Getrankemarkt, Metzgerei, Backereien, Apotheke, Blumenladen, etc.). Dieim Umkreisvon
10-15 Fahrminuten gelegenen Stadte Usingen, Weilmiinster und Neu-Anspach bieten

dar Uber hinaus ein umfangreiches Angebot an Einkaufsmdoglichkeiten.

Grundschule und Kindergarten befinden sich direkt im Zentrum von Gravenwiesbach.
Weiterfuhrende Schulen befinden sich z.B. in Usingen, Neu-Anspach und Wellmunster.

In ca. 20km gelangen Sie nach Wetzlar, in ca. 30km nach Limburg.
Die BundesstraRe 456 fuihrt durch den Ort, die nachsten Autobahnanschllisse sind die A5
(ca. 25km) sowie die A661 (ca. 28km).

Der Bahnhof (Taunusbahn) mit Park& Ride-Parkplatz befindet sich im Zentrum der
GroRgemeinde Gravenwiesbach und stellt eine Direktver bindung des OPNV nach Frankfurt
am Main dar. Zudem gibt es Busver bindungen tiber Weilrod und Schmitten nach Ober ur sel
und Bad Homburg.

Die A5 ist ca. 25km entfernt, die A661 ca. 30km. Zum Rhein-Main-Airport und zum
Hauptbahnhof Frankfurt am Main benétigt man mit dem PKW nur ca. 45 Minuten.
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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:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +496081 - 9653020
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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