Gravenwiesbach

Familienleben im Grunen auf sonnigem Grundstuck —
Bungalow mit schonem Garten, Fernsicht und Garage

Objektnummer: 26141031a

Kl MODIFIZIERT

KAUFPREIS: 345.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 121 m2 « ZIMMER: 4.5 « GRUNDSTUCK: 841 m?




Objektnummer: 26141031a - 61279 Gravenwiesbach

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Crundrisse

@© Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

@ Alles zum Standort

@© Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26141031a - 61279 Gravenwiesbach

Auf einen Blick

26141031a
ca. 121 m?
Satteldach
4.5

3

2

1973

2 X Freiplatz, 1x
Garage

345.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2018
Sanierungsbeddrftig

Fertigteile

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 190.7 KWh/m?a
F

09.08.2036

- 1973
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Die Immobilie

R SIE IN DEN BESTEN

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09
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Hochtaunus

Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich 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

Dieser gepflegte Bungalow auf einem groBen Sonnengrundstiick befindet sich in
ruhiger Wohnlage von Gravenwiesbach. Idyllisch umgeben von Feldern und
gleichermaBen in unmittelbarer Nahe zur ortlichen Infrastruktur vereint die Immobilie
naturnahes Leben mit einem angenehmen Wohnumfeld und guter Versorgung mit
Geschaften des taglichen Bedarfs.

Auf einer Wohnflache von ca. 121 m? erméglicht die Immobilie komfortables Wohnen
auf einer Ebene und bietet ein gemitliches Wohnambiente mit ausreichend Platz fir
Paare oder Familien.

Das Haus wurde 1973 in Fertigbauweise mit massivem Keller errichtet und befindet
sich in einem gepflegten Gesamtzustand.

Der groBzligige, helle Wohn-Essbereich mit Zugang zum Balkon bildet das Herzstlick
des Hauses. Von hier erdffnet sich ein weiter Fernblick Uber die angrenzende
Landschaft, welcher der Immobilie eine besondere Wohnqualitat verleiht. Auf dem
groBen Balkon lassen sich erholsame Stunden mit schdnen Blickachsen genieBen.

Auf dieser Wohnebene befinden sich drei gut geschnittene Schlaf- und Kinderzimmer.
Erganzt wird das Raumangebot durch ein kleines Blro. Ein geraumiges, modernisiertes
Tageslichtbad mit bodengleicher Dusche, ein zusatzliches Gaste-WC sowie die
Einbauklche komplettieren die Ebene.

Das Untergeschoss bietet neben ausreichend Stell- und Nutzflachen zusatzlichen Platz
und vielseitige Nutzungsmadglichkeiten. Zwei groBzligige, wohnlich ausgebaute Raume
eignen sich ideal fur altere Kinder, Gaste, Mehrgenerationenhaushalte oder als
separater Arbeitsbereich. Ein weiteres Tageslichtbad mit Wanne und Dusche sorgt flr
zusatzlichen Komfort. Im Hauswirtschaftsraum sind zudem bereits Klichenanschliisse
verlegt. Viel Fensterflache und hohe Decken verleihen den Raumlichkeiten im
Untergeschoss einen wohnlichen, gemdtlichen Charakter. Eine besondere
Annehmlichkeit ist der direkte Zugang zur Gberdachten Terrasse und in den Garten.
Das Untergeschoss ist Uiber das Treppenhaus sowie Uber einen separaten Eingang
zuganglich.

Der groBe Dachspeicher mit Standhdhe erweitert zusatzlich die Abstellflachen des
Hauses.

Das ca. 841 m? groBe Grundstlick mit dem liebevoll angelegten, gut nutzbaren Garten
und lauschigen Platzen bietet vielfaltige Moglichkeiten zur Erholung in herrlicher
Naturkulisse.




Eine geraumige Garage mit elektrischem Tor und kleinem Anbau sowie zwei Stellplatze
im Hof bieten auch fur den Fuhrpark ausreichend Platz.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage in einer Sackgasse, groBzlgigem Grundstick,
schon angelegtem Garten, vielseitigem Raumangebot und der reizvollen Fernblicklage
macht dieses Einfamilienhaus zu einem attraktiven Zuhause. Durch eine umfassende
Modernisierung kann man das volle Potential der Immobilie ausschdpfen und die
eigenen Wohnwiiinsche verwirklichen.

Wir freuen uns, lhnen diese Immobilie bei einer personlichen Besichtigung zu
prasentieren.
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Ausstattung und Details

- Bungalow in Fertigbauweise mit massivem Keller

- zwei wohnlich ausgebaute Nutzraume im Untergeschoss

- zwei Tageslicht-Bader und ein Gaste-WC

- Einbauktiche

- Ol-Zentralheizung aus 2008

- zweifach verglaste Kunststofffenster, teilweise mit Fliegengitter
- Sicherheitshaustir mit Fingerabdrucksensor

- separater Eingang im Untergeschoss

- beschichtete Beton-Dachziegel

- Balkon mit Markise

- teillUberdachte Terrasse

- Dachboden mit Standhéhe

- Hauswirtschaftsraum mit zusatzlichen Kiichenanschliissen
- Zisterne 5.000 Liter

- Garage mit elektrischem Tor und kleinem Anbau

- zwei AuBenstellplatze

- gepflasterte Zuwegung

- von drei Seiten eingezauntes Grundstick
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Alles zum Standort

Leben wie im Urlaub - das kdnnen Sie im schénen Gravenwiesbach!

Wer Ruhe und Natur liebt, jedoch auch die Nahe zur GroBstadt nicht missen mdchte,
der ist hier richtig. Inmitten der malerischen Hugellandschaft gelegen, finden hier
sowohl Familien mit Kindern, als auch jliingere oder altere Paare ihren idealen
Ruckzugsort.

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, WeilmUnster und Neu-
Anspach bieten darliber hinaus ein umfangreiches Angebot an Einkaufsmoglichkeiten.

Grundschule und Kindergarten befinden sich direkt im Zentrum von Gravenwiesbach.
Weiterfihrende Schulen befinden sich z.B. in Usingen, Neu-Anspach und Weilmunster.

In ca. 20km gelangen Sie nach Wetzlar, in ca. 30km nach Limburg.
Die BundesstraBe 456 fluihrt durch den Ort, die nachsten Autobahnanschliisse sind die
A5 (ca. 25km) sowie die A661 (ca. 28km).

Der Bahnhof (Taunusbahn) mit Park&Ride-Parkplatz befindet sich im Zentrum der
GroBgemeinde 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.
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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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