VON POLL

Wehrheim

Seltene Gelegenheit in Bestlage: EFH in Feldrandlage
mit Fernblick, inkl. Garage und 2 Stellplatzen

Ap1Buoc akivATou: 26141010b

VON POLL
IMMOBILIEN

TIMH AFOPAS: 545.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 120 m? « AQMATIA: 5 « EKTAZH FHZ: 807 m?2
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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nicht unterkellert

Heizung
ca.13 m?

Waschen
ca. 17 m?

Keller
ca. 19 m?

Immogrundiss
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Dieses char mante Einfamilienhaus tiber zeugt vor allem durch eines. sein auf3er gewohnlich
schones Grundstiick in ruhiger Feldrandlage. Auf rund 807 m2 erwartet Sie ein liebevoll
angelegter, gepflegter Garten, der sofort zum Verweilen einladt —ein echtes Highlight far
Naturliebhaber, Familien und alle, die Wert auf Privatsphare und Freiraum legen. Ob
entspannte Stunden auf der Terrasse, Spielen im Grinen oder eigene Gartentraume — hier
sind Ihnen kaum Grenzen gesetzt.

DasHaus bietet bereits heute eine grofRziigige Raumstruktur und er 6ffnet gleichzeitig
spannende M dglichkeiten zur individuellen Modernisierung. Mit etwas gestalterischem
Einsatz lasst sich hier ein modernes und ganz per sonliches Zuhause schaffen. Auch eine
ener getische Sanierung unter Einbeziehung von Forder mitteln bietet Potenzial, den
Wohnkomfort nachhaltig zu steigern.

Im Erdgeschoss bildet der Essbereich mit angrenzender Kiche den Mittelpunkt far
gemeinsame Momente. Dieser l&sst sich zum hellen, grof3ziigigen Wohnzimmer mit
Kaminofen 6ffnen. Das behagliche Wohnzimmer mit herrlichem Fernblick bietet direkten
Zugang zur grof3ziigigen Terrasse und in den Garten.

Im Ober geschoss stehen Ihnen drel gut geschnittene Schlafzimmer, zwei davon mit
Fernblick, zur Verfligung, die flexibel nutzbar sind —ob alsKinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer. Zwel Tagedlichtbader, eines mit Dusche und eines mit Badewanne, bieten
zusatzlichen Komfort fur den Familienalltag.

Neben klassischen Nutzflachen wie Waschraum, Abstellraum und Heizraum befindet sich im
Untergeschoss ein weiterer Raum mit ca. 19 m2, der bereits iber wohnlichen Charakter
verflgt. Ausgestattet mit Heizung und Oberlicht wird dieser Bereich in vergleichbaren
Hausern bereits haufig als zusatzlicher Wohnraum genutzt — eine attraktive
Erweiterungsmoglichkeit, dieauch hier realisierbar ist. Erganzt wird das Unter geschoss
durch ein vorhandenes Duschbad, dasim Zuge einer M oder nisierung ebenfalls aufgewertet
wer den kann.

Die L age verbindet Ruhe und Natur mit einer guten Anbindung an die Infrastruktur des
taglichen Bedarfs. Spaziergange, Freizeitaktivitaten und Erholung beginnen praktisch dir ekt
vor der Haustdr.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage sowie zwei zusétzliche Stellplatze vor dem
Haus—ideal fir Haushalte mit mehreren Fahrzeugen.

Diese Immobilie bietet eine seltene Gelegenheit: ein wunder schones Grundstiick, eine solide
Basisund viel Potenzial zur Verwirklichung I hrer personlichen Wohnideen. Uber zeugen Sie
sich selbst bel einer Besichtigung vom besonderen Charme und den M 6glichkeiten dieser
Immobilie.
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- Glasfaseranschluss

- Kaminofen im Wohnzimmer

- Kunststofffenster (2-fach verglast, aus 2003)

- GasteWC

- Duschbad und separ ates Wannenbad im Dachgeschoss
- Duschbad im Unter geschoss

- Gasheizung

- grofl3e Gartenterrasse mit elektrischer Markise

- Blitzschutzanlage

- Gewéchshaus

- schoner, gepflegter und vollstandig eingezaunter Garten
- Garage mit elektr. Sektionaltor

- zwel Stellpléatze vor der Garage

- ca. 494m?2 Bauland und zusétzlich ca. 313m? zusammenhangendes Gartenland
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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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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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Carola Ohl

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

www.von-poll.com
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