Glashutten - GH-ALLGEMEIN

Einladendes Stadthaus mit Fachwerkcharme und
groBzugigem Raumangebot
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KAUFPREIS: 419.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 168.28 m? « ZIMMER: 7.5 « GRUNDSTUCK: 276 m?
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Auf einen Blick

26003034 419.000 EUR

ca. 168.28 m? Stadthaus

7.5 Kauferprovision

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

2 Kaufpreises

1900 2024

2 x Freiplatz, 1 x

Garage modernisiert
ca. 186 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Verbrauchsausweis
90.9 kWh/m?3a
08.09.2030
C
1900
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Die Immobilie

FUR SIE IN BESTEN LAGEN VON POLL .

A

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T: 06174 - 25 57 0
Immobilie an.

von-poll.com
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .
B . S »

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen

Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. 1:06174 - 25 57 0

~poll.com

.l VON POLL

Gold
Partner

Seit2015
Immo
Scout24

»

Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick
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Ein erster Eindruck

Willkommen!

In einem liebevollen Stadthaus, mit teilweise sichtbaren Fachwerk, groBzlgigen
Raumlichkeiten und zahlreichen modernisierten Details bietet es eine reizvolle
Kombination aus historischem Flair und vielseitigen Wohnmaglichkeiten.
Urspriinglich um 1900 erbaut und in den Jahren 1923 und 1945 aufgestockt,
prasentiert sich die Immobilie heute als ein Haus mit Persdnlichkeit. Die Verbindung
aus Fachwerk und massiver Bauweise, die vielen Fensterflachen und das groBziigige
Raumangebot schaffen eine helle und angenehme Wohnatmosphare.

Von der Diele aus gelangen Sie in den einladenden Essbereich, der ausreichend Platz
fur eine groBe Tafel und gesellige Stunden bietet. Durch den direkten Zugang zur
Terrasse und zum Garten lasst sich das Wohnen besonders in den warmeren Monaten
wunderbar nach drauBen erweitern.

Ein auBergewohnliches Detail ist der freistehende Bullerjanofen aus dem Jahr 2012.
Seine charakteristische Form mit runder Feuerraumttr und Elementen in Ziegel- und
Terrakottaoptik macht ihn zu einem besonderen Blickfang im Esszimmer. Gleichzeitig
verleiht er dem Raum eine gemutliche und individuelle Note.

Das angrenzende Wohnzimmer bietet einen angenehmen Riickzugsort flr entspannte
Stunden. Die geraumige Kiiche erganzt das Erdgeschoss und bietet viel Platz fiir den
taglichen Familienalltag.

Auch die Verbindung zwischen den Etagen wurde mit Blick fir Details gestaltet. Die
Treppe mit weiBen Setzstufen, dunklen Trittstufen und integrierter warmweiBer
Beleuchtung setzt einen modernen Kontrast zur historischen Bausubstanz und zieht
sich als wiederkehrendes Gestaltungselement durch das Haus.

Im ersten Obergeschoss stehen lhnen ein groBzugiges Hauptschlafzimmer mit
separater Ankleide sowie zwei weitere Zimmer zur Verfiigung. Diese eignen sich ideal
als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer.

Ein Hauptbadezimmer und ein separates WC vervollstandigen das Raumangebot auf
dieser Ebene.

Das zweite Obergeschoss ertffnet weitere Freirdume. Neben einem Gastezimmer mit
eigenem Bad en suite befindet sich hier ein groBzligiges Zimmer mit Gaube, das sich
ganz nach den persdnlichen Vorstellungen gestalten Iasst.

Ob kreativer Arbeitsbereich, Atelier, Hobbyzimmer oder privater Rliickzugsort — die
Maoglichkeiten sind vielfaltig. Hinzu kommt ein schoner Ausblick, der dieser Etage




einen besonderen Charme verleiht.

Nicht nur die Wohnraume, sondern auch die zahlreichen Nebenflachen machen diese
Immobilie interessant. Verschiedene Speicherbereiche bieten groBzlgige
Staumadglichkeiten.

Die auf Gartenebene gelegenen Kellerrdume eignen sich sowohl zur Aufbewahrung als
auch zur Einrichtung einer Werkstatt.

Eine Garage und eine separate Scheune mit Stromanschluss erganzen das Anwesen
und bieten zusatzlichen Platz flr unterschiedlichste Bedlrfnisse.

Uber die Jahre wurde das Haus regelmaBig gepflegt und unter Einbeziehung von
Fachleuten flr die Sanierung historischer Fachwerkbauten instand gehalten.

So konnte der besondere Charakter der Immobilie Gber Generationen hinweg bewahrt
werden.

Lernen Sie dieses vielseitige Haus bei einer persdnlichen Besichtigung kennen und
lassen Sie die besondere Atmosphare auf sich wirken.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Ausstattung und Details

- Attraktive und familienfreundliche Lage

- Schlichtweg lichtdurchflutete Wohnraume

- Vorteilhafte Raumaufteilung

- Schone groBe Kiiche und Haupt Bad mit Eckbadewanne
- GroBRzugiges Dachgeschoss inkl. Gaube

- GroBzlgige Sonnenterrasse und Garten

- Zusatzliche AuBen- und Innenstauraume

- Genligend Stellplatze und Garage
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Alles zum Standort

Glashitten ist eine Gemeinde mit den Ortsteilen Glashutten, Oberems und SchloBborn.
Kindergarten, Grundschule und Sportstatten sind in wenigen Minuten zu FuBB
erreichbar.

Glashiitten liegt an der BundesstraBe B8. Der Ort ist im OPNV {iber Buslinien des
Rhein-Main-Verkehrsverbundes (RMV) erreichbar. Busverbindungen fiihren nach
Eppstein und Konigstein. Gute Verkehrsanbindungen sind auch durch die Bahn und S-
Bahn sowohl in Kdnigstein, Kronberg, Eppstein und Niederhausen gegeben.

Bad Homburg v. d. Hohe ist ca. 22 km von Glashutten entfernt.

Mit den schnell erreichbaren Autobahnanschltissen A 3 und A 5 gelangt man in etwa
20 Minuten in die Landeshauptstadt Wiesbaden, ist somit auch schnell am Rhein und
im Rheingau, naturlich ebenfalls in Frankfurt und am Rhein-Main-Flughafen.

Glashitten ist Ziel von Tagesausfllglern aus dem ganzen Rhein-Main Gebiet. Der
Taunus mit all seiner Vielfalt liegt hier vor der Hausture. Eine Reihe von Wanderwegen
erschlieBt den Taunus rund um Glashutten fir Wanderer, Spazierganger und
Fahrradfahrer. Neben den gut markierten Wanderwegen im gesamten Bereich der
Gemeinde sind Skiwanderwege und eine Langlaufloipe vorhanden. SchloBborn verfligt
unter anderem Uber ein beheiztes Freibad, einen Tennisclub und eine Reitschule.
Weitere Freizeitmdglichkeiten bieten eine Vielzahl von Vereinen.

Einkaufsmoglichkeiten sind im Ort vorhanden.
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Sonstige Angaben

Gebiudeenergiegesetz (GEG 2020):

Gem. § 48 GEG sowie § 80, Abs. 4 GEG weisen wir Sie darauf hin, dass flr den Kaufer
der Immobilie eine Pflicht zur kostenlosen Energieberatung besteht. GemaBl den
Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) kann flir den Kaufer eine gesetzliche
Verpflichtung zur Umsetzung bestimmter energetischer MaBnahmen bestehen. Zudem
besteht nach dem Kauf eine Pflicht zur kostenlosen Energieberatung gemai § 80 Abs.
4

GEG.GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 flr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufiihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Severin Lukas Klier

Georg-Pingler-StraBe 1, 61462 Konigstein
Tel.: +49 6174 - 2557 0
E-Mail: koenigstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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