Idstein / Worsdorf

Wohnen und Arbeiten - kernsaniertes Ensemble fur
die grof3e Familie - Sofortbezug maoglich
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Zum Verkauf steht ein vielféaltig nutzbares Hof-Ensemble, bestehend aus 2 sanierten, frei
stehenden Gebaudeeinheiten, die nach WEG aufgeteilt sind und ohne grof3eren
M oder nisier ungsaufwand schnell bezugsfertig sind.

Auf 3 sehr individuellen Etagen im Hauptgebaude mit wunderbaren Holzbdden |, die den
warmen Charakter dieser besonderen Immobilie hervorragend unterstreichen, haben Sie
unglaublichen Platz fiir die grof3e Familie:

eine gerdumige K tiche mit Einbaul8sung sowie angrenzendem, sonnigen Esszimmer, 5
Schlaf-/Arbeitsziimmer sowie 3 Bader ermdglichen Ihnen ein grof3ziigiges Miteinander;
Arbeiten und Wohnen unter einem Dach oder Platz fiir Ihren Besuch...

Neben der kleinen Dachterrasse/ sozusagen ein Captain's Deck fir laue Sommerabendeim
Ober geschoss, die einen hervorragenden Blick in den tppigen Garten erlaubt, befindet sich
gleich neben der Wohnkliche eineweitere Terrasse fur den lauen Sommer abend.

Im Nebengebaude, das sich hervorragend fiir die Vermietung an 1 Person, Parchen oder
Selber nutzung durch das erwachsene Kind anbietet, befindet sich ein moder ner
Einliegerabschnitt mit grof3ztigigem Schlafbereich, offener K lichenlésung, offenem
Wohnen/Essen sowie einem moder nen Bad mit WM-Anschluss. Im EG befindet sich eine
Option fur ein Biro.

Essind weitere Ausbaumaglichkeiten in beiden Gebauden gegeben!

Der gesamte vordere Garten mit altem Obstbestand und einem schattigen Kindereck steht
zu lhrer Verfligung, weiterhin ein Garagenanteil sowie Stellplatzam Haus. Der seitliche
Kuhstall kann zu weiteren Wohnzwecken ausgebaut wer den.

Diese historische, rheinfrankischeHofreite aus dem Jahr 1885 unterliegt gem. der
Gestaltungssatzung der Verpflichtung zur Bauformerhaltung ( das bedeutet Farbe und
Form der Gebaudehulle kdnnen nicht verandert werden)

Esist wichtig zu wissen, dasses ein 3. Gebaude auf dem Gelénde gibt - hier besteht ein
gegenseitig im Grundbuch eingetragenes Vorkaufsrecht der beiden Eigentimer parteien. Der
zum Verkauf stehende WEG-Anteil betragt 3/5 der gesamten Hofreitel

Sprechen Sie uns gerne an, damit wir |hre weitergehenden Fragen direkt beantworten
konnen.
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HAUPTHAUS: ca. 190m?

- Einbaukiche

- Gas-Zentralheizung 2020

- Kaminofen

- Meranti-Holz Fenster, doppelver glast

- Meranti-Parkettboden im Dachstudio

- Pitchpine- oder Fliesenbdden

- Original Dielenbdden

- FuRbodenheizschleifein der Kiche, Esszimmer sowie Bad im DG
- Video-Uberwachung

- Freisprechanlage

- Satellit

- Dachterrasse 12m2im 1. OG

- Freisitz mit Bankirai-Terrasse vor dem Esszimmer
NEBENGEBAUDE: ca. 55m2;

- Gas-ZH mit Fuf3bodenheizung 2013

- Einbaukiche

- Freisprechanlage und Videotiber wachung

- Meranti-Holzfenster, doppelt verglast

- Velux-Dachfenster, doppelt verglast

- Satellitenempfang fur TV/Radio

- Bodenbelag Fliesen

- LED-L euchten im Wohnbereich

- Halogen im UG

- Blro- bzw. Sicher heitsraum mit Alarmanlage

- Schlafen

- Wohnen mit offener Kuiche

- Bad und GéasteWC

- 2 Nebenrdume (12+20m2)

NUTZFLACHEN: ca. 136m2

- 44m2 + 44m2 + 48m2 ( Haupthaus, Nebengebaude, Kuhstall)
- Grofzligiger Gartenbereich mit Hortensien und Obstbestand
- Garagenplatzund 1 Freiplatz

- Hofnutzung / Innenhof

- schmiedeeiser nes Hoftor
MODERNISIERUNGSMARNAHMEN:

2001: Kernsanierung Haupthausinkl. Wasser - sowie Elektroinstallationen




2013/14: Sanierung Nebengebaude inkl. Heizung

2020: neue Heizung Haupthaus

2023: Fenster, Klappladen, Tiren d. Haupthauses abgeschliffen und neu gestrichen
2024: Neuaufbau der Gartenmauer

2024: StralRenfassade d. Haupthauses neu verputzt und gestrichen

2025: neue Mauer im Gartenbereich

2026: Sockel Nebengebaudewird im L. d. 1 Hj. neu verputzt und farblich angepasst,
Naturstein.
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In dem beliebten Idsteiner Vorort Worsdorf befindet sich in einer ruhigen Seitenstral3e diese
Hofreite.

Worsdorf mit seinen gut 3700 Einwohnern ist aufgrund seiner guten Infrastruktur und
Verkehrsanbindung ein sehr beliebter Ortsteil von Idstein (ca. 26.000 Einwohner). Neben
einem eigenen Bahnanschluss (Richtungen: Frankfurt, Wiesbaden, Limburg, Kdln), erreicht
man den Autobahnanschluss (A3) in Ri. Koln bzw. Frankfurt in nur 5 Minuten.
Einkaufsmoglichkeiten fiir den téaglichen Bedarf sind genauso vorhanden, wie Ar zt,
Apotheke, Backer und Post. Worsdorf verfiigt dar Gber hinaus tber eine eigene Grundschule
und 2 Kinder gérten.
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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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Katharina Lichtenberg-Weck

Bahnhofstrafde 2, 65510 I dstein
Tel.: +496126-9583 170
E-Mail: idstein@von-poll.com

www.von-poll.com



/gr/imprint

