VON POLL

Wehrheim

Raritat in ruhiger zentraler Lage:
Erdgeschosswohnung mit Terrasse, EBK, wertiger
Ausstattungund TG

CODE DU BIEN: 26141029

PRIX D'ACHAT: 449.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 115 m? « PIECES: 3
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En un coup d'aal

26141029
ca. 115 m2
01.11.2026
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1998

449.000 EUR
Terrasses

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

2026

M odernisé

massif

Terrasse, WC invités,

Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine
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Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
22.03.2028 117.00 kWh/mz2a
Gaz D
1998
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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VON POLL IMMOBILIEN
Hochtaunus.

Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persoénlich und individuell zu beraten.
T.: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen

hochtaunus@von-poll.com | www.von-poll.com/hochtaunus
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Plans d'étage
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Une premiereimpression

Schon die gepflegte und gepflasterte Zuwegung zum Haus lasst die Wertigkeit und den
Zustand des gesamten Objektes erahnen und Sie wer den nicht enttauscht. In begehrter,
zentraler und doch ruhiger Lage mit ful3laufig erreichbarer Infrastruktur und gleichzeitig
naturnah befindet sich diese 3-Zimmer-Wohnung in einer kleinen aber feinen Anlage mit
insgesamt nur 4 Einheiten.

Eine absolute Raritat, mit nur wenigen-Minuten-Gehdistanz zur Wehrheimer Mitte mitsamt
seiner attraktiven Infrastruktur, die durch zahlreiche Geschéfte, Supermarkt, Cafésund
Restaurants sowie den Wochenmarkt gepragt ist. Zur Grundschule und Kita sind es nur
wenige Gehminuten. Die Umgebung bietet zudem zahlr eiche Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten.

Urspringlich 1997 massiv gebaut und seitdem fortlaufend gehegt und gepflegt, préasentiert
sich das ganze Haus in einem exzellenten Zustand. Es gibt keinerlei Renovierungs- oder
Sanierungsr ickstand im Haus.

Die Wohnung selbst ist eine der gern gesuchten Erdgeschosswohnungen mit grof3er Terrasse
und Zugang zum Garten und Uber zeugt mit ansprechendem Wohnambiente und vielen
hochwertigen Details.

2025/2026 wur de die Wohnung weitgehend renoviert und modernisiert. Alle Wande wur den
mit einem atmungsaktiven Putz ver sehen, beide Bader und die Kiiche wertig erneuert und
alle Boden in den Wohn-und Schlafrdumen mit einem hochwertigen Vinylparkett ver sehen.
Die Gas-Brennwertheizung wurde er st 2024 erneuert und wird regelmaRig gewartet. Im
Energieausweisist diese noch nicht berGicksichtigt.

Bodentiefe Fenster erlauben in den Wohn- und Schlafréumen ringsum einen
uneingeschrankten Blick ins Grine.

Highlight der Wohnung ist der fast 43m2 grof3e Wohn-Essbereich mit der direkt
angrenzenden Terrasse. Die ca. 40m?2 grol3e, weitgehend Uberdachte Terrasseist eine
Erweiterung des Wohnber eiches nach drauf3en, bietet absolute Privatsphare und ladt zum
Entspannen, Genief3en und Feiern mit Freunden ein.

Ein kleiner Schuppen am Rande der Terrasse bietet zusatzlichen Stauraum.

Zwei Tiefgaragenplatze und eine Wallbox sind im Preisinbegriffen.

Insgesamt prasentiert sich diese Wohnung im Erdgeschoss als ideales Zuhause fir Singles,




Paare oder kleine Familien, die auf der Suche nach einer gepflegten Immabilie mit optimaler
Raumaufteilung sind. Ein Angebot wie dieses findet sich nur hochst selten auf dem
Wehrheimer mmobilienmarkt, zégern Sie daher nicht, unsfir eine Besichtigung zu
kontaktieren.

Die Wohnung ist ab November 2026 verflgbar.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min und Uber zeugen Sie sich selbst von
den Vorzliigen dieser Immobilie.
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Détails des commodités

- bodentiefe Fenster in den Wohn- und Schlafraumen

- 2 Bader

- Marken-Einbaukiche mit Echtholzfronten, Induktion, Airfryer und Weinkihler
- hochwertige Badmobel und Waschbecken im Gastebad

- wertiges Vinylparkett in den Wohn- und Schlafraumen

- Uberall LED-Spots; auch im Zugangsbereich zum Haus

- ca. 40m2 grof3e Terrasse mit Zugang zum Garten und kleiner Werkstatt bzw. Stauraum
- 2 Tiefgar agenplatze mit einer Wall-Box

- separater Kellerraum

- gemeinschaftlicher Hauswirtschaftsraum und Fahrradkeller
M oder nisier ungen 2025/2026:

-Wande Wohnraume in Biologischem Kalkputz

-Wéndein den Badern und der Kiiche Scheibenputz 1,5mm
-Fliesen Kiiche + Masterbad + Duschbad komplett neu

-neue Einbaukliche

-Design-Heizkorper in Bad und Wohnraum

-Bodenbeléage - Vinylparkett Wildeiche

-Abschlussleisten

-Elektroausstattung Busch-Jaeger Balance Cl
-Rollladenbander und Anbauteile

-Innentiren und Beschlage

-Fensterbeschlage

-Masterbad en Suite mit Walk-In Duschlésung
-Sanitéarobjekte und Duschabtrennung in beiden Badern
-Spuilkasten auf Wasser spartechnik umgebaut
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Tout sur |'emplacement

Die Gemeinde Wehrheim ist die nachstgelegene Hochtaunusgemeinde nach der Saalburg,
nur circa 10 km von Bad Homburg und circa 25 km von der Rhein-Main-M etropole
Frankfurt entfernt.

Wehrheim gliedert sich in dievier Ortsteile Wehrheim, Obernhain, Pfaffenwiesbach und
Friedrichsthal. Nachbarorte sind Bad Homburg, Usingen, Neu-Anspach und Rosbach.

Trotz seiner idyllischen Lage am Nordhang des Taunuskamms ver fligt Wehrheim durch
seine Néhe zur A5 und A661 sowie durch zwel Taunusbahn-Haltestellen Gber eine schnelle
Anbindung in alle Himmelsrichtungen.

Wehrheims I nfrastruktur lasst, nicht zuletzt durch die Gberaus gelungene Neugestaltung der
Wehrheimer Mitte, keine Wiinsche offen. Attraktive Einkaufsmoglichkeiten, Ar zte,
Kindergéarten und eine Grundschule gibt esvor Ort.

Uberregional bekannte Ausflugsziele wie beispielsweise Saalburg, L ochmiihle und
Hessenpark befinden sich in der unmittelbaren Nahe.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +496081 - 9653020
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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