Gravenwiesbach — Gravenwiesbach

A+ Massivhaus: Idyllisch im Grinen mit tollem Blick,
viel Platz, schonem Garten und grof3er Gargage

Objektnummer: 24141006a
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KAUFPREIS: 819.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 191 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 770 m2
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Auf einen Blick

24141006a

ca. 191 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
7

5

2

2015

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

819.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

Massiv
ca. 34 m2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
ELEKTRO 22.00 kWh/m?2a
28.02.2034 A+
Luft/Wasser-

Warmepumpe
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0800 - 333 33 09

Immobilie an.

www.von-poll.com
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Grundrisse

Zimmer 11
ca. 16 m*

Zimmer 111
- (} ca. 13m*
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Ein erster Eindruck

Das Zweifamilienhaus Uber zwei Ebenen in beliebter Wohnlage von Gravenwiesbach aus
dem Jahr 2015 bietet auf einer Wohnflache von ca. 191m2 geniigend Platz fir eine grol3e
Familie oder zwei separate Haushalte. Das Haus steht auf einem Grundstlck von ca. 770
m2 und beeindruckt mit seinem gepflegten Zustand und der hochwertigen Ausstattung.
Das Erdgeschoss verfligt Uber ein grof3ztigiges Wohn- Esszimmer mit direktem Zugang
zur Terrasse und zum Garten. Hier besteht die Mdglichkeit, einen Kamin einzubauen und
gemdtliche Stunden zu verbringen. Das Erdgeschoss ist barrierefrei nutzbar, was sowohl
fur Familien mit kleinen Kindern als auch fur &ltere Menschen von Vorteil ist. Im
Obergeschoss befindet sich ein weiteres Wohnzimmer mit Zugang zu einem tberdachten
Balkon, der Uber die gesamte Breite des Hauses verlauft. Hier kobnnen Sie die Sonne
geniel3en und den Blick in den schénen Garten schweifen lassen. Die zwei
Einbaukichen mit angrenzendem Vorratsraum bieten ausreichend Stauraum und
machen das Kochen zum Vergnigen. Das Haus wird mittels einer Luft-/ Wasser-
Warmepumpe beheizt, die in Verbindung mit der Ful3bodenheizung fir angenehme
Temperaturen sorgt. Die FuBbodenheizung verfiigt tiber eine Heiz-/ Kuhlfunktion, um
auch im Sommer fir ein angenehmes Raumklima zu sorgen. Die Fenster des Hauses
sind 3-fach verglast und sorgen fiir eine gute Warmedammung. Zur Immobilie gehort
zudem eine grol3e Doppelgarage mit Hebebiihne und elektrischem Garagentor, sowie
eine geraumige Hofeinfahrt mit mehreren Stellplatzmdglichkeiten. Ein Highlight stellt der
grof3zligige Gartenbereich dar, der tUber ein Gewachshaus, zwei Gartenhduschen und
einen Kinderspielturm verfligt so dass er sowohl Kindern beim Spielen als auch
Erwachsenen viel Freude im Freien bereitet. Insgesamt bietet die Immobilie ein hohes
Mal3 an Wohnkomfort in einer angenehmen Umgebung. Dieses Haus eignet sich ideal fur
Familien, die viel Platz und Ruhe suchen, sowie fur Freiberufler oder Berufstatige mit
Home Office und alle, die eine solide und energieeffiziente Immobilie erwerben mdchten.
Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Ausstattung und Detalils

- zwei separate Wohneinheiten mit getrennten Z&hlern

- groRRzligiges Wohn- Esszimmer im Erdgeschoss mit direktem Zugang zu Terrasse und
Garten

- Vorsehung fur Kamin im Erdgeschoss

- das Erdgeschoss ist barrierefrei nutzbar

- im Obergeschoss vom Wohnzimmer zuganglicher, tberdachter Balkon Uber die
gesamte Breite des Hauses

- zwei Einbaukichen mit angrenzendem Vorratsraum jeweils im Erd- und Obergeschoss
- zwei Tageslichtbader jeweils mit Eckbadewanne

- 3-fach verglaste Kunststofffenster

- elektrische Rollladen im Erdgeschoss

- teils elektrisch, teils manuelle Rollladen im Obergeschoss

- Luft-/ Wasser-Warmepumpe und einzeln steuerbare Ful3bodenheizung

- FuZbodenheizung mit Heiz-/ Kihlfunktion

- groRe Doppelgarage mit Hebebiihne und elektrischem Garagentor

- gerdumige Hofeinfahrt mit mehreren Stellplatzmdglichkeiten

- groRRziligiger Gartenbereich mit Gewachshaus und zwei Gartenhauschen (eines davon
mit Bodenplatte und Starkstromanschluss als Vorbereitung fiir die Auf3ensauna, die noch
fertiggestellt werden muss)

- Kinderspielturm

- ca. 7000 Liter Wassertonne / Zisterne
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Alles zum Standort

Leben wie im Urlaub - das kénnen Sie im schénen Gravenwiesbach! Wer Ruhe und
Natur liebt, jedoch auch die Nahe zur Grof3stadt nicht missen mdchte, der ist hier richtig.
Inmitten einer malerischen Hulgellandschaft gelegen, finden hier sowohl Familien mit
Kindern, als auch jingere oder dltere Paare ihren idealen Rickzugsort. Gute
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in Gravenwiesbach selbst (Lebensmittel- und
Getrankemarkt, Metzgerei, Backereien, Apotheke, Blumenladen, etc.). Die im Umkreis
von 10-15 Fahrminuten gelegenen Stadte Usingen, Weilminster und Neu-Anspach
bieten dartber hinaus ein umfangreiches Angebot an Einkaufsmdglichkeiten.
Grundschule und Kindergarten befinden sich direkt im Ort und sind zu Ful} erreichbar.
Weiterfhrende Schulen befinden sich z.B. in Usingen, Neu-Anspach und Weilmunster.
In ca. 20km gelangen Sie nach Wetzlar, in ca. 30km nach Limburg. Die Bundesstral3e
456 fuhrt durch den Ort, die ndchsten Autobahnanschliisse sind die A5 (ca. 25km) sowie
die A661 (ca. 28km). Der Bahnhof (Taunusbahn) mit Park&Ride-Parkplatz befindet sich
im Zentrum der Gro3gemeinde Gravenwiesbach und stellt eine Direktverbindung des
OPNV nach Frankfurt am Main dar. Zudem gibt es Busverbindungen tiber Weilrod und
Schmitten nach Oberursel und Bad Homburg. Die A5 ist ca. 25km entfernt, die A661 ca.
30km. Zum Rhein-Main-Airport und zum Hauptbahnhof Frankfurt am Main bendétigt man
mit dem PKW nur ca. 45 Minuten.




Objektnummer: 24141006a - 61279 Gravenwiesbach — Gravenwiesbach

Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 28.2.2034.
Endenergieverbrauch betragt 22.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Elektro. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22 Hochtaunus
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




