Taunusstein / Seitzenhahn

Traumhafter Taunusblick: Freistehendes Haus mit
Einliegerwohnung auf groRem Grundstiick

NUmero da propriedade: 25108009
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PRECO DE COMPRA: 580.000 EUR + AREA: ca. 167 m2 « QUARTOS: 6 « AREA DO TERRENO: 1.100 m2
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Numa vista geral

25108009 580.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 167 m2 Moradia

Telhado de quadril Ké&uferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1972 2018

1 x Garagem Sslido
ca. 60 m2

Terraco, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados energéticos

Aquecimento central Consumo energético
final
Gas 296.50 kWh/m?2a
23.11.2035
H
Gas 1972
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Willkommen zu einem aulR3ergewdhnlichen Immobilienangebot in der ruhigen und
naturnahen Wohnlage von Taunusstein-Seitzenhahn. Dieses freistehende
Einfamilienhaus mit separater Einliegerwohnung verbindet groRziigige Wohnflachen,
einen idyllischen Umfeldcharakter und vielseitige Nutzungsmdéglichkeiten — ideal fiir
Familien, Mehrgenerationenwohnen oder eine Kombination aus Eigennutzung und
Vermietung.

Das Haus wurde 1972 errichtet und 1995 um eine praktische Garage erweitert. Das Dach
wurde vollstéandig renoviert, sodass wichtige Modernisierungen bereits abgeschlossen
sind. Besonders hervorzuheben ist das beeindruckend grof3e Grundsttick von 1.100 m2,
das Ihnen viel Privatsphare, Ruhe und ein herrlich griines Wohnumfeld bietet. Hier
genielRen Sie einen wunderschonen Blick tber die Landschaft des Taunus.

Die Gesamtwohnflache von ca. 167 m? verteilt sich auf die Hauptwohnung im
Erdgeschoss und die vollstandig abgetrennte Einliegerwohnung mit ca. 58 m2im
Untergeschoss. Die Hauptwohnung ist ab sofort bezugsfrei und Uberzeugt durch einen
funktionalen Grundriss mit Schlafzimmer, Kinderzimmer, Tageslichtbad, Kiche,
Esszimmer und einem hellen Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon. Eine grof3e seitliche
Terrasse erweitert den Wohnkomfort nach drauf3en und schafft zusatzliche
Aufenthaltsqualitat.

Die Einliegerwohnung im Untergeschoss umfasst Wohnzimmer, Kinderzimmer,
Elternzimmer, Kiiche, Bad, Flur und eine eigene Terrasse. Sie ist derzeit vermietet,
weshalb momentan keine Innenaufnahmen zur Verfigung stehen — ein Vorteil fur
Kapitalanleger. Ein zusatzlicher Kellerraum sorgt fiir praktischen Stauraum.

Die Gasheizung wurde 2007 erneuert und gewahrleistet eine zuverlassige
Warmeversorgung. Insgesamt prasentiert sich diese Immobilie als gepflegtes Zuhause in
hervorragender Lage — mit viel Platz, traumhaftem Blick, gro3em Grundsttick und
flexiblen Nutzungsmaglichkeiten. Ein Ort, der Ruhe, Komfort und Lebensqualitat
harmonisch vereint.
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Detalhes do equipamento

* Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
*Gesamtwohnflache: ca. 167 m?

*Einliegerwohnung: ca. 58 mz

*Grundstiick: ca. 1.100 m2

*Gasheizung, erneuert 2007

*Ruhige, griine Wohnlage mit angenehmem Ausblick
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Tudo sobre a localizacao

Die Immobilie befindet sich im ruhigen und naturnahen Ortsteil Taunusstein-Seitzenhahn,
einem beliebten Wohngebiet, das durch seine idyllische Umgebung und hohe
Lebensqualitat besticht. Die Nachbarschaft ist gepragt von Einfamilienhausern, viel Griin
und einer angenehmen Ruhe, sodass hier ein hohes Malf3 an Privatsphare und
Wohnkomfort gegeben ist. Gleichzeitig profitieren die Bewohner von einer guten
Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Schulen und Kindergarten sind in wenigen
Minuten erreichbar.

Auch die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Uber die nahegelegene Bundesstral3e
54 gelangen Sie schnell in die Landeshauptstadt Wiesbaden sowie in die umliegenden
Stadte und Gemeinden des Rhein-Main-Gebiets. Der Ort ist zudem an den 6ffentlichen
Nahverkehr angebunden, zahlreiche Buslinien des RMV (Rhein-Main-Verkehrsverbund)
und der regionalen Verkehrsgesellschaft verbinden Seitzenhahn mit Wiesbaden, Bad
Schwalbach und weiteren Zielen. So ist sowohl das Pendeln zur Arbeit als auch die
Nutzung von Freizeit- und Einkaufsmoglichkeiten unkompliziert.

Die Lage bietet somit eine ideale Kombination aus ruhigem, naturnahem Wohnen und
einer schnellen Erreichbarkeit von stadtischen Zielen. Fur Familien, Berufspendler oder
alle, die Natur und gute Infrastruktur verbinden mdchten, stellt Taunusstein-Seitzenhahn
eine besonders attraktive Wohngegend dar.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 23.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 296.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Katharina Lichtenberg-Weck

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

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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