Taunusstein / Bleidenstadt

Viel Platz fur Familie & Generationen —
Zweifamilienhaus in Taunusstein-Bleidenstadt
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In einer sehr ruhigen und begehrten Wohnlage von Taunusstein-Bleidenstadt befindet
sich dieses massiv einseitig angebaute Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1955 mit einem
zusétzlichen Anbau aus den 1960er-Jahren, das sich ideal fur Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder eine Kombination aus Eigennutzung und Vermietung
eignet.

Das Haus lberzeugt durch eine grof3ziigige Raumaufteilung, solide Bausubstanz und ein
weitlaufiges Grundstiick, das vielféltige Nutzungsmoglichkeiten bietet.

Die Wohnflache von insgesamt ca. 204 m2 verteilt sich auf zwei separate Wohnungen,
wodurch flexible Nutzungsmdaglichkeiten bestehen.

Das Erdgeschoss bietet unter anderem ein Wohnzimmer, eine Kiiche, ein Bad, mehrere
Schlafzimmer bzw. Arbeitsrdume und einen zentralen Flur. Im Obergeschoss stehen ein
grof3es offenes Wohnzimmer, Kiiche, Badezimmer sowie weitere Schlaf- und
Arbeitszimmer zur Verfliigung.

Das Grundstiick mit 512 m? bietet viel Platz fur Erholung, Spiel- und Freizeitgestaltung.
Ein Gartenhaus, Gartenflachen sowie ein ruhiger Auf3enbereich runden das Grundstick
ab. Zusatzlich verflgt das Haus Uber eine integrierte Garage sowie weitere
Stellméglichkeiten vor dem Gebaude.

Eine wichtige Modernisierung wurde bereits vorgenommen: Die Gas-Brennwertheizung
aus dem Jahr 2012 sorgt fiir eine effiziente und zuverlassige Warmeversorgung. Die
Bellftung erfolgt klassisch tber Fenster.

Die Lage zahlt zu den beliebtesten Wohnbereichen Taunussteins: ruhig, griin und
dennoch gut angebunden. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, arztliche Versorgung,
Busanbindung und Naherholung befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus bietet eine seltene Gelegenheit in hervorragender
Lage — ideal fur alle, die viel Platz, flexible Nutzung und ein attraktives Wohnumfeld
suchen.

Bitte beachten Sie, dass beide Wohnungen derzeit bewohnt sind und die gezeigten
Innenraumfotos mittels Kl digital gestaged wurden.
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Taunusstein-Bleidenstadt zahlt zu den beliebtesten Wohnlagen im Untertaunus und
Uberzeugt durch eine ruhige, familienfreundliche Umgebung inmitten einer naturnahen
Landschaft. Gleichzeitig bietet der Stadtteil eine sehr gute Anbindung an das Rhein-Main-

Gebiet und die umliegenden Stéadte.

Verkehrsanbindung:

Bleidenstadt verfligt Uber eine gute StralRenanbindung in Richtung Wiesbaden, Mainz
und das gesamte Rhein-Main-Gebiet. Uber die BundesstraRe B275 sowie die
nahegelegene B54 erreicht man Wiesbaden in kurzer Fahrzeit. Auch Pendler profitieren
von den regelméaRigen Busverbindungen nach Wiesbaden, ldstein und in die
benachbarten Ortsteile Taunussteins. Die Anbindung an die A3 und A66 bietet weitere

schnelle Wege in Richtung Frankfurt oder Rheingau.

Offentlicher Nahverkehr:

Der Stadtteil ist in das regionale Busnetz eingebunden und gewahrleistet zuverlassige
Verbindungen zu wichtigen Knotenpunkten, Einkaufszentren und Schulen der
Umgebung. Dadurch ist Bleidenstadt auch ohne eigenes Fahrzeug gut erreichbar.

Infrastruktur:

Vor Ort finden sich vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen,
Kindergarten und zahlreiche Dienstleister. Alles fur den taglichen Bedarf ist schnell

erreichbar, oftmals sogar ful3laufig.

Naherholung und Freizeit:

Die waldreiche Umgebung des Taunus, Spazierwege, Sportanlagen und verschiedene
Freizeitangebote machen Bleidenstadt besonders attraktiv fir naturverbundene

Menschen und Familien.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 357.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Katharina Lichtenberg-Weck

Aarstral3e 258a, 65232 Taunusstein
Tel.: +49 6128 — 74 06 144
E-Mail: taunusstein@von-poll.com

www.von-poll.com
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