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Gravenwiesbach — Hundstadt

Helle, grol3zlgige 2-Zimmer-
Gartengeschosswohnung in Gravenwiesbach-
Hundstadt
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At a glance

26141002
ca. 90 m2
2

1

1

1975

2 x Outdoor parking
space, 15 EUR
(Rent)

810 EUR
200 EUR
Modernised

Solid

Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
15.12.2029 183.00 kWh/mz2a
oll F
1973
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Floor plans

Schlafen
ca. 13m?

Wohnen / Essen

ca. 39m?
Flur I
ca. 7m?
Kiiche Gard. |
ca. 16m? ca. em?| |
|
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A first impression

Diese moderne und helle 2-Zimmer-Gartengeschosswohnung wurde im Jahr 2020
errichtet und befindet sich in ruhiger Lage in Gravenwiesbach-Hundstadt. Trotz der
Gartenlage Uberzeugt sie durch ihre grof3ziigige Raumaufteilung, die grof3en
Fensterflachen und das angenehmes Wohnambiente.

In den Wohnraumen wurde ein weil3er Landhausstil Laminatboden verlegt, der die
Wohnung eine freundliche und zeitgeméalRe Atmosphare verleiht. Lediglich im
Badezimmer wurde ein pflegeleichter hellgrauer Vinylboden verlegt.

Die Wohnung ist mit einer komfortablen Ful3bodenheizung ausgestattet, die zusammen
mit der Da&mmung des Hauses eine gute Energieeffizient bietet.

Der Energieausweis wurde 2019 erstellt, daher wurde die erneuerte Ost-Sid Dammung
aus 2024 im Energieausweis nicht berlicksichtigt.

Der offen gestaltete Wohnbereich bietet Platz zum Wohnen und Essen und ist mit einer
modernen Einbaukiiche ausgestattet. Diese ist stilvoll gestaltet und wird ohne
Elektrogerate Ubergeben — ideal flr Mieter, die ihre eigenen Gerate nutzen mochten. In
den Wohnraumen (ausgenommen dem Schlafzimmer) sorgen integrierte Deckenspots fur
eine angenehme Beleuchtung.

Das innenliegende Badezimmer ist mit einer Dusche und einer Badewanne ausgestattet.
Ein Handtuchheizkdrper, ein Waschbecken mit Unterschrank, ein Spiegel und ein
praktischer Waschmaschinenanschluss erganzen die Ausstattung.

Ein separater Garderobenbereich bzw. eine zusatzliche Abstellflache sorgt fir Ordnung
und Stauraum. Grol3, Fensterfronten mit elektrischen Rollladen unterstreichen den
modernen Wohnkomfort. Zudem sind eine SAT-Anlage und ein Glasfaseranschluss bis
zum Haus vorhanden.

Zur Wohnung gehoren nach Absprache zwei PKW-Stellplatze, die jeweils fir 15 Euro pro
Monat angemietet werden kdnnen. Abstellmdglichkeiten flr Fahrrader sind ebenfalls
vorhanden. Die Mitbenutzung des Gartens |adt nach Ricksprache mit dem Vermieter
zum Entspannen im Griinen ein, wahrend ein Hausmeisterservice die Pflege der
AulRenanlage Ubernimmt.

Die Wohnung eignet sich ideal fur Singles oder ein Paar, die komfortables und ruhiges
Wohnen schétzen und ist ab sofort Verfugbar.
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Detalils of amenities

- Bodenbelag der Wohnrédume: Laminat mit Auszeichnung ,Blauer Engel* Optik
Landhausdiele Eiche, weilR

Bodenbelag im Bad: Optik Landhausdiele Eiche, hellgrau

- Einbauktiche hochglanz weil3, mit Besteckschublade, teilweise Ausziige, Rondell,
jedoch ohne E-Gerate, Stellplatz fur Side-by-Side Kihlschrank

- modernes, innenliegendes Dusch- und Wannenbad mit Handtuchheizkorper,
Waschbecken mit Unterschrank sowie ein Spiegel & Waschmaschinenanschluss im Bad
- Garderobenbereich / Abstellflache

- elektrische Rollladen, zentral bedienbar

- Deckenbeleuchtung aller Wohnraume hochwertige Deckenspots

- LED-Deckenbeleuchtung Schlafzimmer mit Backlight und Fernbedienung

- FuRBbodenheizung in der gesamten Wohnung

- TV und Internetanschluss:

SAT-Anlage fiir alle Wohnungen (im Mietpreis inbegriffen)

Optionale Mdglichkeiten:

Telefonkabel Gber Telekom und weitere Anbieter

Moglichkeiten per Funkantenne wie z.B. TG-Net, Nexiu usw.

Deutsche Glasfaser in Zukunft méglich (Leitung liegt aktuell am Haus)

- Abstellmdglichkeit fiir Fahrréader sind gegeben

- Nach Absprache stehen bis zu 2 PKW-Stellplatze a 15 Euro zu Verfligung sowie die
Gartenmitbenutzung

- Hausmeisterservice fiir die AuRenanlage

- ideal geeignet fur ein Single oder ein Paar
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All about the location

Leben wie im Urlaub - das kénnen Sie im schénen Gravenwiesbach!

Wer Ruhe und Natur liebt, jedoch auch die Nahe zur Grof3stadt nicht missen mochte, der
ist hier richtig. Inmitten einer malerischen Hugellandschaft gelegen, finden hier sowohl
Familien mit Kindern, als auch jingere oder altere Paare ihren idealen Riickzugsort.

Gute Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in Gravenwiesbach selbst (Lebensmittel- und
Getrankemarkt, Metzgerei, Backereien, Apotheke, Blumenladen, etc.). Die im Umkreis
von 10-15 Fahrminuten gelegenen Stadte Usingen, Weilminster und Neu-Anspach
bieten dartiber hinaus ein umfangreiches Angebot an Einkaufsmaéglichkeiten.

Ein Kindergarten befinden sich direkt im Ort und ist zu Ful3 erreichbar.
Die Grundschule befindet sich in Gravenwiesbach und weiterfilhrende Schulen befinden
sich z.B. in Usingen, Neu-Anspach und Weilmtinster.

In ca. 20km gelangen Sie nach Wetzlar, in ca. 30km nach Limburg.
Die Bundesstral3e 456 fuhrt durch den Ort, die ndchsten Autobahnanschliisse 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 Direktverbindung des OPNV nach
Frankfurt am Main dar. Zudem gibt es Busverbindungen Uber Weilrod und Schmitten
nach Oberursel und Bad Homburg.

Die A5 ist ca. 25km entfernt, die A661 ca. 30km. Zum Rhein-Main-Airport und zum
Hauptbahnhof Frankfurt am Main bend6tigt man mit dem PKW nur ca. 45 Minuten.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 15.12.2029.

Endenergiebedarf betragt 183.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 5302 0
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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