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Objektnummer: 25072013 - 65375 Oestrich-Winkel

Auf einen Blick

25072013 1.480.000 EUR

ca. 212 m2 Einfamilienhaus

6 Kauferprovision

4 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2017 Kaufpreises

3x Garage neuwertig
M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Strom 28.80 kWh/m2a
05.11.2035 A+

L uft/W asser - 2016
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

In zentraler dennoch ruhiger Lagein Oestrich-Winkel auf einem ca.567 m2 grof3en
Grundstiick im Jahr 2017 erbaut, tberzeugt dieses moder ne Einfamilienhaus mit klarer
Architektur und Grol3zugigkeit. Das Haus zeichnet sich aus durch eine hochwertige,
gehobene Ausstattung sowie durch ein klares, moder nes Design.

Die Wohnflache von ca. 212 m2 verteilt sich auf zwei Etagen und bietet genug Platz fur die
Familiein lichtdur chfluteten R&umen mit z.T. bodentiefen Fensterfronten.

Der grofRziigig gestaltete Wohnbereich im EG mit angrenzendem offenen Essbereich und
integrierter Kiiche vermittelt ein helles, moder nes Wohngefiihl. Technische Raffinessen und
eine erstklassige Ausstattung préagen das gesamte Haus: Dreifachver glasung,
FuBbodenheizung, eine effiziente War mepumpe, Netzwer kanschliisse in allen Raumen und
ein Smart-Home-System setzen héchste Wohnstandards.

Eine weitlaufige Sonnenterrasse erweitert den Wohnraum im Sommer und schafft Raum fur
Entspannung und Erholung in naturnaher Umgebung.

Abgerundet wird der Grundrissim Erdgeschoss mit einem praktischen
Hauswirtschaftsraum / Abstellraum, einem Gaste-WC und dem direkten Zugang zur
grof3raumigen Garage. ( 3 PKW)

Im Obergeschoss wird das Raumangebot erganzt durch ein Ankleide-/ Gaste- oder
Arbeitszimmer und zwei helle, grof3e Kinderzimmer mit gemeinsamen Tageslichtbad.

Der geraumige Elterntrakt mit Bad en Suite und Zugang zum Stidbalkon tber zeugt durch
seine Grofzlgigkeit und elegante L eichtigkeit.

Eine Garage mit 3 Stellplatzen sowie zwei Aul3enstellplatze (Car portgenehmigung liegt vor)
bieten Platz fir mehrere Fahrzeuge.

Dieses moder ne Einfamilienhaus ver eint natur nahes Wohnen mit sehr guter Infrastruktur.
Schnelle Anbindung an Eltville, Wiesbaden und das Rhein-Main-Gebiet sowie eine Vielzahl
an Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Sport- und Freizeiteinrichtungen runden dieses
attraktive Immobilienangebot ab.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Wir freuen unsauf lhren Anruf!
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Ausstattung und Details

- gehobene Ausstattung

- hochwertige M aterialien

- Kunststofffenster 3-fach Verglasung

- 2.T. bodentiefe Fensterfronten

- FuBbodenheizung (auch im UG)

- Luft-Warme-Pumpe

- Smart-Home-System

- Gira Turkommunikation

- Kameras

- Netzwer kanschliisse in allen Raumen

- Entkalkungsanlage

- Garage mit 3 Stellpléatzen

- 2 AulRenstellplatze auf dem Grundstiick
(Carportgenehmigung liegt vor)

- Zisterne ca. 5000 L (fur Gartenbewasserung)
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Alles zum Standort

Der Mittlere Rheingau gehort durch seine besonder s schone L age zwischen den
Weinanbaugebieten an den Hangen des Rheingaugebirges und dem Rhein zu den
beliebtesten Wohngebieten des Rheingau-Taunus-Kreises. Renommierte Weinglter, viele
Festivitaten rund um den Wein, eine hervor ragende Gastronomie, das weithin bekannte
Schloss Vollrads sowie die herrliche L andschaft sorgen fiir ein breites Spektrum an
Freizeitaktivitaten und Kultur.

Die Gemeindeist auch international bekannt durch die European Business School als Top-
Bildungsstandort. Geschafte fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Schulen und Kinder gérten
sind zahlreich vorhanden. Die zentrale und verkehrsgiinstige L age im Rhein-M ain-Gebiet
und die hervorragenden Anbindungen nach Wiesbaden, Mainz und Frankfurt-Flughafen
oder auch nach Limburg Gber Bad Cambergim Norden sowie nach Darmstadt Giber Grof3
Gerau im Suden unter streichen die ausgezeichnete I nfrastruktur dieses Standortes.

Die landschaftliche Attraktivitat der gesamten Region Rheingau-Taunus-Kreismit seinen
wunder schonen Orten von Walluf Gber Eltville bis Ridesheim und von Schlangenbad tber
Bad Schwalbach bis Aarber gen sowie die Nahe zu den Stadten Bingen, Ingelheim, Kelkheim,
Konigstein, Kronberg, Bad Soden und Bad Homburg im Taunus ober halb von Frankfurt
geben dieser Lageihren ganz besonderen Reiz.
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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

Rheingauer Strafl3e 38, 65343 Eltville
Tel.: +496123- 793170
E-Mail: rheingau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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