Weilmunster — Essershausen

Idylle im AuBenbereich — gepflegt, naturnah und mit
viel Privatsphare

Objektnummer: 26141027

KAUFPREIS: 329.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 161 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 1077 m?
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Auf einen Blick

26141027

ca. 161 m?
Satteldach
4

3

2

1865

2 X Freiplatz, 1x
Garage

329.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

ca.37m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
56 kWh/m?a
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN W.
V-

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von *PO ” com
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VON POLL IMMOBILIEN
Hochtaunus

Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen
hochtaunus@von-poll.com | www.von-poll.com/hochtaunus
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Ein erster Eindruck

In besonderer Lage im AuBenbereich von WeilmUlinster-Essershausen prasentiert sich
dieses gepflegte Einfamilienhaus als Rickzugsort fur Menschen, die Ruhe, Natur und
groBzugiges Wohnen miteinander verbinden mochten. Abseits klassischer
Wohnbebauung eroffnet die Immobilie ein besonderes Wohngefiihl, bei dem
Privatsphare und die unmittelbare Nahe zur Natur im Mittelpunkt stehen.

Die unmittelbare Nahe zur Natur pragt das besondere Wohngefiihl und lasst die griine
Umgebung zu einem festen Bestandteil des taglichen Lebens werden.

Das Herzstlick des Hauses bildet der groBzligige und lichtdurchflutete Wohnbereich.
GroBe Fensterflachen schaffen eine freundliche Atmosphare, wahrend der Kamin
insbesondere in der kiihleren Jahreszeit fir Behaglichkeit sorgt. Die separate
Einbaukiiche mit integriertem Essbereich bietet einen angenehmen Rahmen fir den
Alltag und gemeinsame Mahlzeiten.

Die durchdachte Raumaufteilung ermdglicht unterschiedliche Wohn- und
Nutzungskonzepte. Neben dem Schlafzimmer steht im Erdgeschoss ein weiteres
Zimmer zur Verflgung, das sich beispielsweise als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
nutzen lasst. Ein groBzlgiges Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne sowie ein
separates Gaste-WC erganzen das Raumangebot auf dieser Ebene.

Eine Besonderheit stellt der zusatzliche Bereich oberhalb der Garage dar. Das
groBzligige Zimmer mit eigenem Duschbad schafft einen separaten Riickzugsbereich
innerhalb des Hauses und er6ffnet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — beispielsweise
als weiterer Schlafbereich, Gastezimmer oder groBzligiges Arbeitszimmer. Der
angrenzende Balkon mit Blick ins Grune unterstreicht den naturnahen Charakter der
Immobilie.

Die groBzlgige Terrasse und der weitlaufige Garten schaffen vielfaltige Moglichkeiten
fur erholsame Stunden im Freien und eine individuelle Gestaltung. Eingebettet in die
griine Umgebung entsteht hier ein hohes MaB an Ruhe und Privatsphare — ein
besonderer Rahmen fur alle, die das Wohnen in unmittelbarer Nahe zur Natur
schatzen.

Erganzt wird das Raumangebot durch praktische Nutz- und Nebenflachen. Ein
Hauswirtschaftsraum, ein separater Heizungsraum sowie weitere Abstellmdglichkeiten
sorgen fir ausreichend Stauraum. Zusatzliche Abstellflache steht im Dachgeschoss
zur Verfligung. Eine Garage sowie weitere praktische Nebenflachen im AuBenbereich
komplettieren das Angebot.

Insgesamt verbindet diese Immobilie groBzigiges Wohnen und vielseitig nutzbare




Raumlichkeiten mit einer besonderen Lage im AuBenbereich. Ein Zuhause flr
Menschen, die bewusst etwas auBerhalb wohnen moéchten und dabei Ruhe, Natur und
personlichen Freiraum zu schatzen wissen.
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Ausstattung und Details

- umfassende Sanierung in den Jahren 2006/2007

- besondere, naturnahe Lage im AuBenbereich von Weilmunster-Essershausen
- 2-fach verglaste Kunststofffenster

- Uberwiegend durchgehender Granitboden

- Ol-Zentralheizung

- Kamin im Wohnbereich

- Einbauktiche

- Tageslichtbad im Erdgeschoss mit Badewanne und bodentiefer Dusche

- weiteres Badezimmer im Bereich oberhalb der Garage mit bodentiefer Dusche
- Balkon mit Blick ins Grline

- groBzugige Terrasse

- Zisterne mit ca. 11.000 Litern Fassungsvermoégen zur Brauch- und
Trinkwasserversorgung

- eigene Frischwasserquelle

- vollbiologische Kleinklaranlage

- Garage mit zusatzlichem Abstellraum

- zusatzliche Abstellflache im Dachgeschoss

- weitere Nutz- und Nebenflachen

- gemauerter Gerate-/Getrankeraum

- Gartenhutte

- weitldufiger Gartenbereich

Sanierungsumfang 2006/2007:

- Dach sowie Dachstuhl inklusive Dammung der Geschossdecke, ausgenommen das
Dach des Anbaus (Eternit-Dach lber der Garage)

- Erneuerung aller Elektro-, Zu- und Abwasserleitungen

- 2-fach verglaste Kunststofffenster

- Heizdltank 2.000L

- Fassadenerneuerung inklusive Dammung
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Alles zum Standort

In traumhafter Lage zwischen Taunus und Westerwald befindet sich die Gemeinde
WeilmUnster, die sich in zwolf Ortsteile aufteilt.

Direkt am idyllischen Weiltalweg gelegen und dennoch in der Nahe der GroBstadte des
Rhein-Main-Gebietes, bietet sich hier eine gute Infrastruktur mit einer sympathischen
Bevolkerung. Kinder wachsen behitet mit direktem Bezug zur Natur auf und auch
Ruhe Suchende finden in Weilmlinster das ideale Domizil.

Gesamtschule, Grundschule, Gymnasium, Berufsschulzentrum und staatliches
Technikerzentrum befinden sich in Weilminster sowie in der direkten Umgebung. Viele
Lebensmittelketten sind mit eigenen Filialen vertreten und dariber hinaus gibt es
attraktive Einzelhandelsladen. Banken und Arzte sowie das Kreiskrankenhaus in
Weilburg komplettieren das infrastrukturelle Angebot.

Das neue Arztezentrum in Weilmiinster deckt nahezu alle Behandlungssparten ab.

WeilmUnster sowie das Weiltal bieten vielfaltige Sport- und Ausflugsmaoglichkeiten.
Alleine zwei Freibader in Weilminster sind im Sommer Anlaufstelle Nr. 1. Zwei der
beliebtesten Vereine sind der Tennisclub und der Weilroder Golfclub. Auch zahireiche
Reitanlagen und Pensionsstalle sind schnell zu erreichen. Freunde des Motorsports
werden vom MotoCross-Gelande in Weilminster begeistert sein und fur Laufer und
Radfahrer bieten sich ohnehin ideale Bedingungen.
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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 fir 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:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081-96 53020
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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