Gravenwiesbach

Maison familiale impeccablement entretenue, située
dans un quartier prise, offrant de beaux volumes sur
3 niveaux, un jardin et un garage.

CODE DU BIEN: 25141053

- R

PRIX D'ACHAT: 699.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 348 m2 « PIECES: 8 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 810 m2
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En un coup d'cell

25141053

ca. 348 m2

a deux versants
8

6

3
1974

3 x surface libre, 2 x
Garage

699.000 EUR
Maison individuelle

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

2021

Modernisé
massif

ca. 122 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage a I'étage Diagnostic
Electricité énergétique
26.10.2035 93.90 kWh/m?2a
c
Electrique
1976
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin:

Sie personlich Gber weitere
0800 - 333 33 09

Details zur Immobilie.

www.von-poll.com

www.von-p
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Plans d'étage

Schlafen

ca. 9Im?

/‘| g T-,\ f ca. 12m1.
Flur : |
ca. 9m? C

L/ \J

Schlafen Ankleide
ca. 13m? ca. 13,5m?

Wohnen / Essen
Il \ ca. 47m?




Dachboden
ca. 5m*
Bad
ca. 9m?
Schlafen
ca. 17m?
Studio
ca. 72m?
-
Arbeiten
ca. 23m?

Heizung
ca. 22m?

Schlafen
ca. 13m? ca. 13m?

Terrasse
ca. 21m?
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Une premiere impression

Dans un quartier résidentiel prisé de Gravenwiesbach, a proximité immédiate des
commerces et services, Nous vous présentons cette maison bien entretenue et d'une
polyvalence exceptionnelle, qui séduit par ses volumes, ses atouts et sa flexibilité. Avec
environ 348 m2 de surface habitable répartis sur trois niveaux, la maison offre de
nombreuses possibilités : idéale pour une famille nombreuse, une famille
multigénérationnelle ou pour combiner vie et travail sous un méme toit. Construite
initialement en 1974, la propriété a fait I'objet d'une rénovation compléte entre 2007 et
2021. Celle-ci a notamment inclus l'installation d'un systeme photovoltaique de 24 kWc
avec stockage et de panneaux solaires thermigues complémentaires. Un descriptif
détaillé des rénovations est disponible dans le descriptif du bien. La maison est donc en
parfait état et offre un cadre de vie idéal, alliant confort et élégance. Elle se compose de
huit piéces aux proportions harmonieuses, dont six chambres et trois salles de bains. Le
rez-de-chaussée et |'étage sont particulierement lumineux et accueillants. Des I'entrée,
on est frappé par la luminosité et I'espace. Au rez-de-chaussée, vous découvrirez un
vaste espace de vie ouvert avec cheminée et acces a une terrasse ensoleillée, une
cuisine moderne équipée et des sols de qualité en pierre naturelle et en bois. Les
chambres et la salle de bains principale sont accessibles par un couloir séparé,
garantissant ainsi une intimité totale. Un escalier lumineux en chéne massif mene a
I'étage, actuellement aménagé en une trés grande salle de loisirs avec un sol en pierre
naturelle de qualité. Vous y trouverez également une autre chambre et une salle de
douche moderne. Le rez-de-jardin offre des espaces de vie supplémentaires avec sols en
pierre naturelle et stratifié. Ici aussi, une cheminée apporte une chaleur agréable et une
atmosphere accueillante. Grace a une entrée indépendante, ces piéces pourraient
également étre utilisées comme un appartement indépendant. La maison bénéficie
également d'équipements techniques impressionnants : sept caméras réparties autour de
la propriété permettent une surveillance a distance. Le cablage réseau est installé dans
tout le batiment et toutes les piéces sont équipées de volets roulants électriques. Outre le
jardin facile d'entretien sur le terrain de 810 m2, une terrasse est accessible au rez-de-
chaussée et au rez-de-jardin, idéale pour profiter du plein air. Un grand garage double
avec porte sectionnelle électrique, fosse d'inspection et sol en résine époxy compléte ce
bien. Cette maison offre de beaux volumes, des équipements modernes et des
prestations haut de gamme — idéale pour les familles, les familles multigénérationnelles
ou toute personne souhaitant allier harmonieusement vie professionnelle et vie
personnelle. Grace a des rénovations complétes et a une alimentation énergétique
durable, la propriété est en excellent état et préte pour I'avenir. Intéressé(e) ? N'hésitez
pas a nous contacter.
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Détails des commodités

- moderne Einbaukiiche im Erdgeschoss

- Kamin im Wohnzimmer im Erdgeschoss und im Wohnzimmer im Gartengeschoss
- massive Eichenholztreppe ins Dachgeschoss

- Uberall Netzwerkkabel

- 7 Kameras rund ums Haus

- elektrische Rollladen im gesamten Haus

- 2-fach verglaste Kunststofffenster aus 2010

- 24kWP PVA mit Speicher und Solarthermie

- Nachtspeicherofen (durch PVA mit Speicher gespeist)

- Natursteinbéden und Holzparkett in den Wohnrdumen im Erd- und Dachgeschoss
- Natursteinbdden und Laminat in den Wohnraumen im Gartengeschoss

- XXL-Freizeit- und Hobbybereich im ausgebauten Dachgeschoss

- Markise an der Terrasse im Erdgeschoss

- grof3e Doppelgarage mit elektr. Sektionaltor und Grube

- Epoxidharzboden auf der Terrasse im Gartengeschoss und in der Garage
- schmiedeeisernes Gartentor

Modernisierungen:

2021: Decke und Boden in der Garage erneuert (Epoxidharzboden)

2020: Zaun und Terrasse neu; Aul3enzapfstellen und Regenrinnen

2019: PVA mit Speicher, auch Elektroleitungen neu

2018: neuer Kamin im Erdgeschoss

2010: Kernsanierung inkl. Wasserleitungen, Béden, Kiiche u. Fenster

- neue Haustur

2007: Ausbau DG inkl. Dammung
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Tout sur I'emplacement

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.

Grundschule und Kindergéarten befinden sich direkt im Ort und sind zu Ful} erreichbar.
Weiterfliihrende Schulen befinden sich z.B. in Usingen, Neu-Anspach und Weilminster.

In ca. 20km gelangen Sie nach Wetzlar, in ca. 30km nach Limburg.
Die Bundesstral3e 456 flhrt durch den Ort, die nachsten Autobahnanschliisse sind die A5
(ca. 25km) sowie die A661 (ca. 28km).

Der Bahnhof (Taunusbahn) mit Park&Ride-Parkplatz befindet sich im Zentrum der
GroRRgemeinde 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 bendétigt man mit dem PKW nur ca. 45 Minuten.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 93.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 53 02 0
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/fr/mentions-legales

