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Moderne Doppelhaushalfte in Blicklage
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At a glance

25082120
ca. 195 m2
Gabled roof
6

4

2

1976

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

845.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025
Modernised
Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
19.06.2035 123.00 kWh/mz2a
oll D
1975




Property ID: 25082120 - 65812 Bad Soden am Taunus

A first impression

Wohnen in einem Domizil, das hochsten Wertanspriichen an Ausblick geniigt und dabei
das Gesuch nach der bevorzugten Lage bestens erflllt.

Bei dieser Immobilienofferte werden Sie als Familie oder als Paar mit gehobenen
Anspriichen an Raum und Wohnlage gliicklich!

Im Jahr 2011 teilmodernisiert bietet das Haus auf ca. 195 gm Wohnflache, verteilt auf 6
Zimmer, davon 4 Schlafzimmer, auch einer Familie mit 3 Kindern ausreichend Platz.

Das Highlight ist der gro3zligige Wohn- und Essbereich mit einer Panoramaverglasung
und einer grandiosen Aussicht auf Bad Soden, den Dachberg und das Altenhainer Tal.
Von hier aus betreten Sie den halb umlaufenden Balkon, der den Wohnbereich auf dieser
Ebene nach aufRen erweitert.

Die Kiiche ist separat befindlich, konnte jedoch gekonnt in den Wohn- und Essbereich
integriert werden.

Das Haus ist raumlich bestens durchdacht, so bleibt das Erdgeschoss den Géasten und
reprasentativen Zwecken vorbehalten. Ein Gaste-WC und ein Blro komplettieren den
offentlichen Bereich.

Das Dachgeschoss wurde 2011 ausgebaut und ist bestens als Elternetage geeignet, es
steht ein Studiozimmer mit raumhohen Decken zur Verfligung sowie ein Duschbad mit
Tageslicht und eine kleine Kammer.

Das Gartengeschoss wartet mit drei variabel nutzbaren Zimmern auf, die wunderbar als
Kinder-oder Géastezimmer wie auch als Bliro genutzt werden kénnen.

Ein Vollbad befindet sich ebenfalls auf dieser Hausebene.

Zwei Kellerraume sowie die unterkellerte Garage bieten ausreichend Stauraum.
Abgerundet wird die Immobilie durch die Garage mit Sektionaltor und einen Stellplatz

davor.

Der Garten bietet alten Obstbaumbestand und eine Terrasse, um an heilRen
Sommertagen im Kihlen zu verweilen.

Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme und die Vereinbarung eines personlichen




Besichtigungstermins.
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Detalils of amenities

- gesuchte Lage von Bad Soden mit hohem Naherholungswert
- tolle Blicklage

- Grol3zugiger Wohn- und Essbereich mit Panoramaverglasung
- Moglichkeit die Kiiche zum Wohnzimmer zu 6ffnen

- 2011 Teilmodernisiert

- 2011 um den Dachgeschossausbau erweitert

- 4 Schlafzimmer

- 2 Bader und 1 Géste-WC

- elektrische Rollladen und Echtholzparkett

- Garage und Stellplatz davor
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All about the location

Bad Soden liegt am Stidhang des Taunus, 15 km nordwestlich von Frankfurt und 20 km
nordostlich von Wiesbaden. Mit seinen Stadtteilen Altenhain und Neuenhain erschliel3t
sich eine Vielfalt an Eindrticken und Mdglichkeiten wie in kaum einer anderen Stadt
dieser GroRenordnung (21.500 Einwohner). Die Innenstadt mit ihren herrlichen
Parkanlagen sowie die reizvolle Altstadt mit einem attraktiven Einzelhandels- und
Gastronomieangebot laden zum Bummeln und Verweilen ein. In den Sommermonaten
sorgen die weit Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannten Feste und Konzerte fiir
besonders viel Abwechslung und ein anspruchsvolles kulturelles Angebot. Unzéahlige
Spielplatze, zahlreiche Kindergarten und Krippen, vier Grundschulen, sowie vielseitige
Sport- und Kultureinrichtungen sind ein optimales Umfeld fir Familien mit Kindern.
Weiterfuhrende Schulen befinden sich im 4 Kilometer entfernten Schwalbach sowie im 5
Kilometer entfernten Konigstein. Internationale Schulen in den Frankfurter Stadtteilen
Sindlingen und Praunheim sowie im 10 Kilometer entfernten Oberursel.

Bad Soden besticht durch eine ausgesprochen verkehrsgiinstige Lage mit guter
Anbindung zu der Finanzmetropole Frankfurt und ihnrem Flughafen, der hessischen
Landeshauptstadt Wiesbaden und der rheinland-pféalzischen Landeshauptstadt Mainz.
Mit dem Pkw erreicht man tUber die Schnellstral3e B 8 innerhalb kirzester Zeit die A 66,
von dort ist es nur noch ein Katzensprung zum Wiesbadener - und Frankfurter Kreuz, den
Verkehrsdrehscheiben, die in alle Himmelsrichtungen flhren.

Der Frankfurter Rhein-Main-Flughafen ist Gber die B 8 und die A 66 innerhalb von 15
Minuten erreichbar. Die Verkehrsanbindung mit mehreren Bus- und Bahnlinien (S3 und
RB 11) ist ebenfalls sehr gut.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 123.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1975.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

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

For further information, please contact your contact person:

Daniel Scheffler

HauptstralBe 39-41, 65719 Hofheim
Tel.: +496192-8070700
E-Mail: hofheim@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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