VON POLL

Niedernhausen

Stilvolle M aisonettewohnung mit Grof3ztgigkeit und
Charme - Raum fur Lebenstraume

Objektnummer: 26192013

KAUFPREIS: 398.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 114 m2 « ZIMMER: 2.5
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 137.70 kWh/m2a
24.02.2031 E

Gas 1994
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine aulRer gewohnlich charmante 2,5-Zimmer -M aisonette-Wohnung, die
mit ihrem durchdachten Grundriss, grof3ziigigen Dimensionen und einer stilvollen,
hochwertigen Ausstattung begeistert.

Auf ca. 114 m2 Wohnflache entfaltet sich ein Wohngefiihl der besonderen Art —verteilt auf
zwei Ebenen im 3. Ober geschoss und Dachgeschoss eines tiber wiegend von Eigentiimern
bewohnten Hauses.

Schon beim Betreten wird deutlich: Diese Wohnung ist kein Standard. Hohe Decken, offene
Raumstrukturen und lichtdurchflutete Flachen schaffen ein einzigartiges Ambiente, das
Grof3zugigkeit und Eleganz vereint. Wer das Besondere sucht, wird sich hier sofort zuhause
fahlen.

Der weitlaufige Wohn-, Ess- und Kochber eich bildet das Her zstiick der Wohnung.
Bodentiefe Fenster mit elektrischen Jalousien sorgen fiir eine helle, freundliche Atmosphére
und unter streichen den offenen Charakter. Von hier aus gelangen Sie auf den Ostbalkon
sowie auf die grof3zligige Terrassein Slid-/Westlage — perfekte Orte, um den Tag entspannt
zu beginnen oder ausklingen zu lassen.

Die geschmackvolle Einrichtung der Eigentiimerin zieht sich durch die gesamte Wohnung:
Hochwertige Designer leuchten, mal3gefertigte Schiebesysteme fiir Vorhange sowie eine
moder ne Einbaukliche mit Tresen (Wert ca. 10.000 €) sind bereitsim Kaufpreis enthalten
und verleihen den Raumen eine stilvolle, individuelle Note.

Uber eine elegante Echtholz-Wendeltreppe erreichen Sie das Dachgeschoss. Hier erwartet
Sieder private Rickzugsort mit einem grof3ztigigen Schlafzimmer, einem weiteren
Badezimmer sowie einer offenen Empore, die sich ideal als Homeoffice oder kreativer
Arbeitsbereich eignet.

Zur Wohnung gehoren aufRerdem ein Kfz-AuRRenstellplatz (bereitsim Kaufpreis enthalten),
ein eigener Kellerraum sowie ein gemeinschaftlicher Wasch- und Fahrradraum.

Die Wohnung ist derzeit zu attraktiven Konditionen ver mietet und stellt somit auch eine
interessante K apitalanlage dar. Perspektivisch ist eine Eigennutzung nach Auszug der

Mieter moglich.

Ein Zuhause fir Menschen mit Sinn fur Asthetik, Raum und Qualitat —lassen Sie sich von




diesem besonderen Wohnangebot begeistern.

Bitte beachten Sie: Da die Wohnung aktuell bewohnt ist, sind Besichtigungen nur mit
entsprechendem zeitlichen Vorlauf mdoglich.
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Ausstattung und Details

- Maisonette Wohnung mit innenliegender Wendeltreppe, 3. OG und DG
- Offener Koch-, Wohn- und Essbereich

- Einbaukiiche mit Tresen

- Freistehende Kuihl-/ Gefrierkombination

- Hochglanzfliesen im 3. OG

- Parkett im DG

- Bad im DG inkl. Duschwanne, WC, Waschtisch mit Unterschrank und Spiegel
(Platz und Anschlussmoglichkeit flir eine Waschmaschine vorhanden)

- FuBbodenheizung mit Raumsteuer ung

- Teilweise Einbaustrahler

- Hochwertige Designerlampen im Essbereich, Galerie, Empore und Schlafzimmer
- Kunststofffenster (doppelt verglast)

- Elektrische Jalousien im 3. OG

- Balkon in Ost Lage

- Grole Terrasse/Balkon in Stid/West Lage

- Blick in die Ferne und Umgebung

- Passgenaue Schiebesysteme mit Gardinen im Ess-/ und Wohnbereich

- Plisseesin DG-Fenstern

- Treppenhausreinigung

- Winterdienst

- Kleine Eigentiimer gemeinschaft mit 11 Einheiten

- Objekt wird Gberwiegend von Eigentiimer n bewohnt

- Sehr gute zentrale L age - fuRlaufig zum Bahnhof

- Kfz - AulRenstellplatz
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Alles zum Standort

Die Stadt Niedernhausen gehort dem Rheingau-Taunus-Kreisan und befindet sich in
verkehrstechnisch idealer Lage mitten im Herzen des Rhein-Main-Gebietes.

Das Ortshild weist ver schiedene historische Gebaude auf, die teilweise unter Denkmalschutz
stehen, z. Bsp. die katholische Kirche an der Wiesbadener Stral3e. Die evangelische
Johanneskircheim Ortsteil Nieder seelbach ist besonders malerisch, dasieim Talgrund
steht. Im Ortsteil Niedernhausen befindet sich auch der Sitz der Gemeindeverwaltung.

Nieder nhausen zeichnet sich aus durch eine junge Bevdlkerungsstruktur. Mit ca. 15.000
Einwohner wéachst die Stadt zunehmend. Neben dem Ortskern, indem sich ver schiedene
Geschéfte des taglichen Bedarfs befinden, entwickelt sich die Umgebung stetig.
Schatzungsweise wird die Einwohner zahl in den nachsten Jahren auf ca. 16.000 heran-
wachsen.

Ebenso ver schiedene Ar zte, Vereine, Fithessstudio, zahlreiche Restaur ants und offentliche
Einrichtungen. Veranstaltungen, wie Weinfeste und Gewer beausstellungen in der
Autalhalle, und Dressur- und Springturniere gehtren zum festen Bestandteil der Gemeinde.
Vom Objekt aus erreichen Sie die Ortsmitte, mit reichhaltigen Fachgeschéaften destéglichen
Bedarfs, und dem Wochenmarkt, fuBlaufig in ca. 650 m.

Dievielfaltigen hochwertigen Einrichtungen und Angebote der kulturellen und sozialen
Infrastruktur, dieattraktiven Mdglichkeiten der Naher holung, sowie viel moder ner,
zeitgemafer Wohnraum machen Niedernhausen zu einer Stadt mit hervorragenden
Standortfaktoren.

Als Autofahrer erreichen Siein wenigen Minuten die Anschlussstelle A3, die Siein Richtung
Frankfurt am Main und nach Limburg/KéIn fuhrt. Der Frankfurter Flughafen ist ca. 30
Autominuten entfernt. Ebenso verfligt Nieder nhausen Uber einen S-Bahn-Anschluss, der
sich fuBlaufig zum Objekt befindet.
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Sonstige Angaben

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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