VON POLL

Idstein / Walsdorf

Licht, Raum & Aussicht —Besonderes
Einfamilienhausin beliebter Lage

Codice oggetto: 26192022

PREZZO D'ACQUISTO: 495.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 166 m2 « VANI: 4 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 739 m?

www.von-poll.com
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Codice oggetto: 26192022 - 65510 Idstein / Walsdorf

A colpo d'occhio

26192022
ca. 166 m2
aduefalde
4

2

2

1980

2 x superficielibera, 1
x Garage

495.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2021

Curato
massiccio
ca. 59 m?2

Bagni di servizio,
Cucina componibile,
Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gasnaturaleleggero 116.80 kWh/m?2a
26.04.2036
D
Gas 1980
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN Vol BeLL .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T: +49 (0)6126 - 95 83 17 0

www.von-poll.com
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Planimetrie

Doppelgarage/Werkstatt
ca.31m?
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l Eltern/Kind/Gaste

ca.24m?

Eltern
ca. 17m*

Keller
ca. 20 m?

Heizung
ca.8m*
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Una prima impressione

Dieses Einfamilienhausim beliebten I dsteiner Ortsteil Walsdorf tberzeugt durch seine
attraktive Hanglage, einen fantastischen Blick Uber den Ort sowie ein grof3ziigiges
Raumangebot mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten. Dasim Jahr 1980 in solider
Massivbauweise errichtete Haus bietet ca. 166 m2 Wohnflache auf zwei Ebenen und
verbindet Grolzigigkeit mit einem besonderen Wohngefnhl.

Bereitsbeim Betreten des Hauses beeindruckt der offen gestaltete Wohnbereich mit hohen
Decken und groRRen Fensterflachen, diefir ein angenehmes, lichtdur chflutetes Ambiente
sorgen. Der groRRzligige Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss bildet das Her zstlick des
Hauses und er 6ffnet einen herrlichen Blick ins Griine. Von hier aus gelangen Sie auf einen
der beiden Sonnenbalkone, die zu entspannten Stunden im Freien einladen.

Sowohl im Erdgeschoss als auch im Unter geschoss besteht zudem die M 6glichkeit, jeweils
einen Kamin anzuschlief3en, was zusétzlichen Wohnkomfort und eine besonder s gemutliche
Atmosphér e schafft.

Auch das Untergeschoss profitiert durch die Hanglage von viel Tageslicht und bietet
dadurch ein vollwertiges Wohngefiihl. Neben zwei weiteren Zimmern befindet sich hier ein
abgeschlossener Bereich mit eigenem Duschbad und kleiner Kiiche und eignet sich ideal fur
Gaste, groBere Kinder, Eltern oder auch zum Arbeiten und Wohnen unter einem Dach.

Die Badezimmer, das Gaste-WC und die Kiicheim UG wurden im Jahr 2017 modernisiert
bzw. eingebaut. Die Heizungsanlage stammt aus dem Jahr 2010.

Zur Immaobilie gehort eine Doppelgar age, die derzeit als Werkstatt genutzt wird. Ein
Garagentor kann bei Bedarf problemloswieder nachger Ustet werden. Weitere Stellpléatze
stehen direkt vor dem Haus zur Verflgung.

Das Grundstiick ist naturbelassen mit Baumen und Straucher n bewachsen und unter streicht
den besonderen Charakter der Immobilie. Die steile Hanglage sor gt nicht nur far
Privatsphére, sondern vor allem fur den beeindruckenden Blick ins Grine und Uber den
Ort.

Was K aufer auf jeden Fall bei der Kalkulation ber Gicksichtigen muissen, ist eine zeitnahe
Erneuerung des Daches. Die Dacher neuerung wurde vom bisherigen Eigentiimer bewusst
noch nicht umgesetzt, daim Zuge einer maoglichen Aufstockung des Hauses alle
Gestaltungsmoglichkeiten offenbleiben sollten. Kaufer haben somit die Chance, notwendige
Arbeiten und eine eventuelle Erweiterung des Hauses individuell nach ihren eigenen




Vorstellungen zu planen und zu realisieren. Ein K ostenangebot eines regionalen
Dachdeckersliegt bereitsvor.

DasHaus steht kur zfristig zur Verfligung und kann somit zeitnah von neuen Eigentimern
Ubernommen werden.

Kontaktieren Sieunsgernefir weitere Informationen oder um einen Besichtigungster min
zu vereinbaren. Wir freuen uns darauf, lhnen diese besonder e Immaobilie personlich zu
zeigen.
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Dettagli dei servizi

- massiv gebautes Haus

- Warmedammputz

- Gasheizung (2010)

- tw. Holzfenster mit Doppelver glasung

- tw. neue Kunststoff-Fenster doppelt verglast (2021)
- Doppelgarage (der zeit als Werkstatt genutzt)

- Einbaukiicheim UG (2017)

- 2modernisierte Bader im UG (2017)

- moder nisiertes Gaste-WC mit Duschmdoglichkeit im EG (2017)
- Laminatbtden

- tw. Fliesenbdden

- Anschluss von 2 Kaminen moglich

- das Dach muss erneuert werden

- Aufstockung des Hauses moglich
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Anwohner straf3ein Ortsrandlage von Walsdorf,
einem beliebten Idsteiner Ortsteil, eingebettet und umgeben von der reizvollen und griinen
Taunuslandschaft.

Der regional und tberregional sehr bekannte Golfplatz von Idstein mit einem Nord- und
einem Sudkursist in wenigen Autominuten erreichbar und begeistert jahrlich zahlreiche
Golfspieler aus nah und fern.

.Die Hochschulstadt 1dstein mit der historischen und lebhaften Altstadt, dem Schlof3 und
dem bekannten Hexenturm erreichen Sie ebenfallsin nur wenigen Autominuten. Eine
Bushaltestelle befindet sich ganz in der Nahe, so dass die umliegenden Orte auch bequem
und schnell mit dem offentlichen Personennahverkehr erreicht werden kdnnen. Von ldstein-
Wérsdorf oder von Bad Camberg aus kdnnen Sie bequem mit der Deutschen Bahn in
Richtung Frankfurt oder Limburg fahren.

In wenigen Autominuten erreichen Siedie A3in Richtung Limburg/ K6ln und Frankfurt
sowiedie B8 in Richtung Bad Camberg/ Limburg. Den internationalen Frankfurter
Flughafen konnen Siein ca. 45 Autominuten bequem erreichen, die L andeshauptstadt
Wiesbaden in ca. 25 Autominuten.

Walsdorf ist vor allem durch die sehr gut erhaltene geschlossene Scheunenfront bekannt und
ist fir Besucher aus Richtung der 6stlich verlaufenden B8 besonder s gut sichtbar.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Katharina Lichtenberg-Weck

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

