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Familienhaus mit Weitblick, groBem Garten und
echtem Entwicklungspotenzial

Objektnummer: 26003036
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KAUFPREIS: 445.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 209.18 m2 « ZIMMER:7 « GRUNDSTUCK: 956 m?
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Auf einen Blick

26003036
ca. 209.18 m?
Walmdach

7

6

2

1972

4 x Freiplatz, 1x
Garage

445.000 EUR
Einfamilienhaus

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

renovierungsbeddrftig

ca. 46 m?

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 278.2 kWh/m?a
H

29.07.2033

- 1972

o]
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .

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

Details zur Immobilie. 1:06174 - 25 57 0

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
|

| |

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

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

www.von-poll.com




Objektnummer: 26003036 - 61479 Glashiitten / SchloBborn — GH-SCHLOSSBORN

Die Immobilie

| VON POLL

Gold
Partner

Seit 2015
Immo
Scout24
4
=

3

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

In angenehm ruhiger Wohnlage von Glashutten-SchloBborn erwartet Sie dieses
freistehende Einfamilienhaus auf einem auBergewohnlich groBzlgigen Grundstiick von
ca. 956 m?. Mit rund 209 m? Wohnflache, einem vielseitigen Raumangebot und einem
weitlaufigen Garten bietet die Immobilie ideale Voraussetzungen flir Familien, Paare mit
groBem Platzbedarf oder auch fiir ein Mehrgenerationenkonzept.

Das im Jahr 1972 errichtete Wohnhaus zeichnet sich insbesondere durch seine
groBziigigen Dimensionen und die vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten aus. Schon beim
Betreten wird deutlich, dass hier ausreichend Raum fiir unterschiedliche
Lebensentwiirfe vorhanden ist. Mehrere Schlaf- und Aufenthaltsraume erméglichen
eine flexible Gestaltung — ob als Kinderzimmer, Gastezimmer, Homeoffice,
Hobbybereich oder personlicher Rlickzugsort.

Das Herzstlck des Hauses bildet der groBziligige Wohn- und Essbereich mit viel Platz
fir gemeinsames Familienleben und gesellige Abende. GroBe Fensterflachen sorgen
fir angenehmen Tageslichteinfall und schaffen eine offene Wohnatmosphare. Von hier
aus gelangen Sie auf den Balkon, von dem sich ein schdner Blick Uber die Umgebung
eroffnet. Gerade in Verbindung mit dem weitlaufigen Grundstiick entsteht ein
Wohngefuhl, das von Ruhe, Freiraum und GroBzugigkeit gepragt ist.

Auch die Aufteilung des Hauses bietet viel Potenzial fiir eine Familie: Mehrere mogliche
Schlafzimmer schaffen ausreichend Privatsphare fur Eltern und Kinder, wahrend zwei
Badezimmer den Alltag auch mit mehreren Personen komfortabel gestalten.
Zusatzliche Raume kdnnen je nach personlichem Bedarf beispielsweise als Arbeits-,
Gaste-, Fitness- oder Hobbyzimmer genutzt werden.

Ein besonderer Pluspunkt ist das ca. 956 m? groBe Grundstlick. Der groBzligige Garten
bietet viel Freiraum fir Kinder, Haustiere und Gartenliebhaber und eréffnet gleichzeitig
zahlreiche Moéglichkeiten zur individuellen Gestaltung. Ob groBzligige Spielflachen,
verschiedene Sitzbereiche, ein moderner Garten oder einfach viel Griin und
Privatsphare - hier 1asst sich ein persdnlicher Rickzugsort schaffen, der bei heutigen
GrundstiicksgroBen nur noch selten zu finden ist.

Die vorhandene Einbauktiche ist funktional, bietet aufgrund ihres Alters jedoch die
Maoglichkeit, diesen Bereich im Zuge einer Modernisierung vollstandig nach den
eigenen Vorstellungen neu zu gestalten. Auch in den Ubrigen Bereichen prasentiert
sich das Haus in einem altersentsprechenden und teilweise
modernisierungsbeduirftigen Zustand. Genau darin liegt jedoch eine der besonderen
Chancen dieser Immobilie: Statt Kompromisse bei bereits vorgenommenen
Modernisierungen eingehen zu muissen, konnen die zuklinftigen Eigentimer




Materialien, Farben und Ausstattung weitgehend nach den eigenen Vorstellungen
auswahlen und dem Haus Schritt flir Schritt eine neue, zeitgemaBe Identitat verleihen.

Eine wichtige Investition wurde bereits vorgenommen: Die Heizungsanlage wurde
2022/2023 erneuert, sodass in diesem Bereich bereits eine wesentliche technische
Modernisierung erfolgt ist.

Praktisch im Alltag ist zudem die direkt in das Gebaude integrierte Garage. Sie
ermdglicht kurze und geschutzte Wege ins Haus und erganzt das groBzlgige
Platzangebot sinnvoll.

Die Kombination aus rund 209 m? Wohnflache, einem auBergewdhnlich groBen
Grundstick, zahlreichen Zimmern und der Mdéglichkeit zur individuellen
Modernisierung macht diese Immobilie besonders interessant fur Kaufer, die nicht nur
ein fertiges Haus suchen, sondern ein Zuhause nach ihren eigenen Vorstellungen
schaffen moéchten.

Ob als groBzligiges Familienhaus, als Zuhause fir mehrere Generationen oder als
Immobilie mit langfristigem Entwicklungspotenzial: Hier stehen vor allem Raum,
Grundstick und Mdéglichkeiten im Vordergrund.
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Ausstattung und Details

- Traumhaftes Grundstiick mit ca. 956 m? und West-Ausrichtung

- Schoner Fernblick Uber die Umgebung

- Freistehendes Einfamilienhaus mit ca. 209 m? Wohnflache

- GroBzligige und vielseitig nutzbare Raumaufteilung

- Mehrere Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer

- Zwei Badezimmer

- Heller Wohn- und Essbereich mit groBzligigen Fensterflachen

- GroBer Balkon mit West-Ausrichtung und schonem Ausblick

- Weitlaufiger Garten mit viel Platz fur Familie, Freizeit und individuelle Gestaltung
- Zahlreiche Moglichkeiten fir Homeoffice, Gaste oder Hobby

- Einbauktiche vorhanden

- Neue Heizungsanlage aus 2022/2023

- Garage direkt im Haus integriert

- Bequemer Zugang von der Garage in das Wohnhaus

- GroBzugiges Platzangebot fur Familien oder Mehrgenerationenwohnen

- Ruhige Wohnlage in Glashitten-SchloBborn

- Solide Basis mit umfangreichem Modernisierungs- und Gestaltungspotenzial

- GroBes Grundstick mit vielfaltigen Moéglichkeiten fir Garten- und AuBenbereich
- Ideal fur Kaufer, die ein Haus nach eigenen Vorstellungen modernisieren mdchten
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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 Tagesausflliglern 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. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprufen, 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 natlrliche 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 funf 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 tberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fur 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 zusammenzufuhren.
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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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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