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Idstein / Worsdorf

Zwel Hauser —unzahlige M oglichkeiten:
M ehr gener ationenwohnen oder Vermietung auf
einem Grundstlck
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26192036 635.000 EUR
ca. 285 m2 Kauferprovision
PPNV M7 betragt 5,95 % (inkl.
................ MwSt.) des
11 beurkundeten
8 Kaufpreises
2024
4 17?
1 x 222727277277 ca. 160 m?
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T +49 172 68 56951

www.von—poll.com

www.von-poll.com
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Seltene Gelegenheit in Idstein-Wor sdorf: Auf einem rund 600 m2 grof3en Grundstiick
erwarten Sie gleich zwel Wohnh&user mit insgesamt drei Wohneinheiten und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Ob als Zuhause fir mehrere Generationen, fir die grof3e Familie,
zur Kombination von Eigennutzung und Vermietung oder alslangfristige Kapitalanlage —
diese Immobilie er 6ffnet I hnen zahlreiche Per spektiven.

Das stralRenseitige Wohnhaus bietet eine Gesamtwohnflache von ca. 185 m?, verteilt auf zwel
Wohneinheiten im Erd- und Dachgeschoss. Im Jahr 1987 wurdeim rickwartigen
Grundsticksbereich ein Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca.100 m2 errichtet. Die
durchdachte Anordnung der Gebaude schafft ein angenehmes M a3 an Privatsphére und
ermaoglicht ein harmonisches Miteinander auf einem gemeinsamen Grundstiick.

Das Hinterhaus préasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand. Hier sind durch Kaufer
Uberwiegend individuelle Renovier ungsmaf3nahmen nach per sonlichem Geschmack
einzuplanen. Dar Giber hinaus sollten Arbeiten an der Loggia des Schlafzimmers

ber ticksichtigt wer den.

Ein besonderes Highlight ist der Balkon in Richtung N/O, von dem sich ein herrlicher Blick
Uber die angrenzenden Felder und die Natur er6ffnet —ein idealer Ort, um den Feierabend
in ruhiger Atmosphére zu geniefden.

Das Vorderhausverfugt Uber zwel separate Wohneinheiten und bietet viel Potenzial fur
individuelle Gestaltungsideen. Um heutigen Wohnanspr tichen ger echt zu werden, sind hier
umfassender e M oder nisierungsmal3nahmen erforderlich. Gerne erlautern wir Ihnen den

M oder nisierungsbedar f und die M églichkeiten einer zukinftigen Nutzung im Rahmen eines
per sonlichen Gesprachs.

Auch im AulRenbereich Uberzeugt die Immaobilie mit einem attraktiven Platzangebot. Dem
Vorderhausist ein schoner Garten zugeor dnet, der Raum zum Entspannen, Gartnern oder
Spielen bietet. Fur Fahrzeuge stehen insgesamt drei Garagen zur Verfligung. Die Garage des
Hinterhauses wird derzeit als praktischer Keller- und Abstellraum genutzt. Erganzt wird
das Platzangebot durch einen tiberdachten Carport im riickwartigen Grundstiicksbereich.

Highlights auf einen Blick

* Ca. 600 m2 Grundstiick




* Zwei Wohnhauser mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten

* Vorderhaus mit zwei Wohneinheiten und ca. 185 m2 Wohnflache

* Freistehendes Einfamilienhaus (Baujahr 1987) mit ca. 100 m2 Wohnflache

* |deal fir M ehrgenerationenwohnen, grof3e Familien oder Wohnen und Vermieten
* Sehr gepflegtes Hinter haus mit Uber schaubarem Renovier ungsaufwand

* Vorder haus mit attraktivem Entwicklungspotenzial durch Moder nisierung

* Balkon mit traumhaftem Blick in die Natur und die umliegenden Felder

* Garten am Vorderhaus

* Drei Garagen sowie zusatzlicher Carport

* Seltene Kombination aus Platz, Flexibilitat und Entwicklungsmoglichkeiten
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Haus Nr. 1 - Hinterhaus

- Baujahr 1987

- Gasther me (2024)

- Kunststoff-Fenster doppelt verglast (2015 im OG erneuert)
- Rollladen man.

- Parkettboden im Wohnbereich, Schlafziimmer

- Fliesen im Eingangsber eich, Kiiche und Bad

- Erneuerung der Innentiiren (2010)

- Erneuerung der Decken im Wohn-und Esszimmer (2018)

- Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

- Garage (alsKeéller genutzt mit Anschlussfir Wa-Maund Trockner)
- Carport

- Energieauswels. Verbrauchsausweis, 209,9 kWh/(m2 a)
Haus Nr. 2 - Vorder haus mit 2 Wohneinheiten

- Baujahre ca. 1947/48, 1965 und Aufstockung/ Anbau ca. 1977/1978
- Gasheizung (2016)

- Uberwiegend Kunststoff-Fenster doppelt verglast (ca.1998)
- Rollladen man.

- Fliesen im Wohnzimmer

- tw. Teppichbdden, PVC

- Erneuerung der Innentiiren (1998)

- Tagedlichtbad im EG modernisiert (1998)

- 2 Garagen

- Zisterne mit Gartenpumpe

- Energieausweis. Bedarfsausweis, 246,1 kWh/(m2 a)
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Idstein besticht durch seine ausgewogene Bevolkerungsstruktur und eine stabile
Entwicklung, die eine sichere und lebenswerte Umgebung fiir Familien schafft. Mit rund
25.000 Einwohnern verbindet die Stadt eine moder ne I nfrastruktur mit einem hohen Mai3
an Lebensqualitéat.

In dem gefragten Idsteiner Ortsteil Worsdorf befindet sich in familienfreundlicher
Wohngebietslage diese Immobilie. Kurze Wege in den Ortskern, eine ausgezeichnete
Verkehrsanbindung und die Natur mit Spazierwegen und Feldern nahezu vor der Haustir.

Worsdorf, grofter Stadtteil von Idstein ist aufgrund seiner sehr guten Infrastruktur und
Verkehrsanbindung sehr beliebt.

Neben einem eigenen Bahnanschluss (ca. 1 km entfernt) mit direkten Verbindungen nach
Frankfurt, Wiesbaden und Limburg gelangen Siein wenigen Autominuten zum
Autobahnanschluss (A3) in Ri. Kéln bzw. Frankfurt. Sieerreichen in ca. 20 km Wiesbaden,
in ca. 35 km den Flughafen Frankfurt/ Main.

Einkaufsmaglichkeiten fir den téglichen Bedarf (REWE und ALDI) sind genauso
vorhanden, wie Arzt, Apotheke, Backerei, FuRpflege und Kosmetik. Worsdorf verfgt
darUber hinaus Uber eine eigene Grundschule und 2 Kindergérten, die fuRlaufig in wenigen
Minuten ideal zu erreichen sind. In der nur rd. 3,5 km entfernten ldsteiner Kernstadt finden
Siealle Annehmlichkeiten bei einer hervorragenden Infrastruktur: ein Krankenhaus,
zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten und eine char mante Altstadt, die mit ihren diversen
Restaurants standig zum Verweilen einladt!
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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
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