Taunusstein / Bleidenstadt

Bestlage trifft Potenzial: GroBes Grundstick mit
vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten

Objektnummer: 26108006

KAUFPREIS: 895.000 EUR « WOHNFLACHE: ca.180 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 2544 m?
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Auf einen Blick

26108006
ca. 180 m?
Satteldach
5

3

2

1967

3 x Garage

895.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2018

gepflegt

Massiv
ca. 280 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 390 kWh/m?a

H
28.04.2036

1967
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Ein erster Eindruck

In begehrter und sehr ruhiger Wohnlage von Taunusstein/ Bleidenstadt prasentiert sich
dieses ca. 2.500 m? groBe Grundstlick als seltene Gelegenheit mit vielfaltigen
Nutzungsperspektiven. Umgeben von viel Natur und in angenehm diskreter Umgebung
gelegen, Uberzeugt das parkahnlich angelegte Grundstlick durch seine Weitlaufigkeit
und seinen gewachsenen, alten Baumbestand sowie eine liebevoll gestaltete
Bepflanzung.

Das Grundstlck ist derzeit mit einem Einfamilienhaus bebaut, dessen Ursprung als
Wochenendhaus in den friihen 1950er-Jahren liegt. Ende der 1960er-Jahre wurde das
Gebaude durch einen Anbau erweitert. Das Haus ist teilunterkellert und verfligt
auBerdem Uber ein integriertes Schwimmbad, das funktionsfahig ist und bis zuletzt
genutzt wurde. Erganzt wird die Bebauung durch eine unterkellerte Doppelgarage mit
Anbau sowie einer weiteren Einzelgarage.

Die Liegenschaft bietet ein breites Spektrum an unterschiedlichen
Entwicklungsoptionen. So kénnte z.B. das bestehende Wohnhaus modernisiert und
individuell erweitert werden.

Aufgrund der GroBe des Anwesens besteht darlber hinaus die Moglichkeit einer
Teilung des Grundstlcks.

Das Grundstlick liegt teilweise im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der eine
Bebauung mit Einfamilienhdusern oder Doppelhdusern ( GRZ und GFZ 0,4) zulasst. Fir
weitere Teilflachen gilt § 34 BauGB (Nachbarschaftsbebauung). Weitere Informationen
zur Bebaubarkeit erteilt das Bauamt der Stadt Taunusstein.

Diese Flexibilitat macht das Objekt sowohl fiir Eigennutzer mit gehobenen Anspriichen
als auch fir Bautrager besonders interessant.

Dieses Anwesen stellt eine echte Raritat dar: Ein groBzligiges, gewachsenes
Grundstlck in ruhiger Bestlage mit vielseitigen Perspektiven. Ob als privates Refugium,
zur Revitalisierung des Bestands oder als attraktive Projektentwicklung — hier eréffnen
sich Moglichkeiten, die in dieser Form nur selten am Markt verfugbar sind.
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Ausstattung und Details

Haupthaus (Anbau ca. 1967)

- AuBenwande HBL50, Rohdecke Stahlbeton, Dachdeckung Frankfurter Pfanne
- Fenster doppelt verglast (Kunstofffenster 2008-2011, tw. noch Holzfenster)
- tw. elektrische Rollladen

- Heizungsanlage (Viessmann, Gasheizung 2018)

- Videouberwachung, Busch Jager System mit Tlréffnung

- Schwimmbad (in Betrieb)

- Weichwasseranlage (in Funktion)

- neuer Hauswasseranschluss (2021)

- tw. Parkettboden

- Granitfliesen

- Einbauktiche

- Garagen mit Sektionaltor

Wohnhaus (1950-er Jahre)

- nicht unterkellert, AuBenmauerwerk aus Bimshohlblocksteinen,
Holzfenster (2-fach verglast)
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der besten Wohnlagen von Taunusstein. Die
Umgebung ist gepragt von gehobener Bebauung, viel Griin und einer angenehm
ruhigen Nachbarschaft. Die unmittelbare Nahe zum Wald bietet einen hohen
Freizeitwert und unterstreicht den naturnahen Charakter der Lage.

Taunusstein besticht als eine wirtschaftlich stabile und infrastrukturell gut ausgebaute
Stadt mit 10 Ortsteilen im Herzen Hessens. Mit einer soliden Basis im
Dienstleistungssektor, insbesondere Handel, Medizin und unterschiedlichen
Dienstleistungsservices, bietet die Stadt eine attraktive Mischung aus suburbanem
Lebensstil und urbaner Anbindung.

Die hervorragende Infrastruktur zeigt sich auch in der optimalen Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr: So ist beispielsweise die nachste Bushaltestelle in nur einer
Minute zu FuB erreichbar. Diese kurzen Wege gewahrleisten eine bequeme
Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen und Freizeitangeboten und erhdhen die Attraktivitat
der Lage fur Mieter und Kaufer gleichermaBen.

Das vielfaltige Angebot an Bildungseinrichtungen, von Kindertagesstatten tber Grund-
und weiterfihrende Schulen bis hin zu beruflichen Schulen und einer
Volkshochschule, liegt groBtenteils innerhalb von wenigen Minuten zu FuB.
Gesundheitsversorgung auf hohem Niveau ist durch zahlreiche Arzte, Zahnarzte und
Apotheken in fuBlaufiger Entfernung gewahrleistet, erganzt durch nahegelegene
Kliniken (in Wiesbaden,

Idstein, Bad Schwalbach) und spezialisierte Einrichtungen in der Umgebung. Fir
Freizeit und Erholung sorgen zahlreiche Sportanlagen, Spielplatze und Parks, die in
wenigen Minuten erreichbar sind und das Lebensumfeld zusatzlich aufwerten.
Einkaufsmaoglichkeiten, darunter verschiedene Supermarkte sind in wenigen Minuten
erreichbar und bieten eine umfassende Versorgung.
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Sonstige Angaben

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 Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung 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 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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