Niedernhausen

FamilienGadiick am Schafer sherg — gfpflegt und
vielseitig

DU BIEN: 2619 6

ax\

PRIX D'ACHAT: 398.500 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 133 m2 e PIECES: 6 * SUPERFICIE DU TERRAIN:
244 m?
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En un coup d'aal

CODE DU BIEN
Surface habitable
Typedetoiture
Piéeces
Chambres a coucher
Sallesde bains

Annéede
construction

Place de
stationnement

2619204
ca. 133 m?

a deux versant

6
4
3
1991

1 x surface
Garage

Prix d'ac
Typed

Cogtsion pour le
are

Etat delapropriété

nique de
uction

SurTSge plancher
AménagNgt

398.500 EUR
Maisonsjumelles

Commission acheteur
3,57 % (TVAincl.) du
prix d'achat notarié

Bon état
massif

ca. 38 m?

Terrasse, WC invités,
Bloc-cuisine, Balcon
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nfor mations éner gétiques

Type de chauffage
Chauffage
Certification

éner gétiquew
valable jusqu'au

Source
d'alimentation

Chauffe
Gaz
24.10.2036

sentralisé

Certificatig
éner gétj

Cg mation
ed'énergie
|assement
Rher gétique
cede
co ction selon le

certl
énerge

Certificat de
performance
éner gétique
166.8 kWh/m2a

E
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Plans d'étage
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Une premiereimpression

Diese gepflegte Doppelha e ausdem Jahr 1991 bietet mig#Jer grofzigigen und
vielseitigen Raumaufteilung 26 Wsiche M dglichkeiten fir | duelle Wohnkonzepte. Ob
als gemutliches Zuhause fur die g ilie, fir dasWohng d Arbeiten unter einem Dach
oder auch fur das Zusammenleben erer Gener en — hier lassen sich

unter schiedliche Wohnbediir fnisse wunel ar mé Siander ver binden.

Das Haus befindet sich in einer ruhigen ugd 52 en Wohnlage am Schéfer sherg und
Uber zeugt durch seinen schénen Blick i 5T (ine, & mngenehme Nachbar schaft sowie einen
kleinen, pflegeleichten Garten- und assenbereict

Bereits das Erdgeschoss bietg e inter essante und offene K pgestaltung. Mittelpunkt ist
der gemutliche Wohnber gi it integrierter offener Kiicheu gang zum Balkon, von
dem aus Sie einen schg Blick ins Grine genief3en kénnen. Ein W esZimmer sowieein
Duschbad erganzegf *se Wohnebene.

Im Ober gesgf " 5'stehen I hnen ein grol3ziigiges Studiozimmer, ein Schlafzim sowie ein
weiteres er zur Verflgung, das derzeit als K liche genutzt wird. Auch hier & fnen sich
ver sch e Mdglichkeiten, die Raume ganz nach den eigenen Vor stellungen und

Be issen zu gestalten.

Der nachtraglich ausgebaute Dachboden bietet zusétzliche, nicht in der angegebenen
Wohnflache enthaltene Nutzflache. Ob als Hobbybereich, fiir kreative | deen oder als
personlicher Rickzugsort —hier er6ffnen sich weiter eindividuelle Nutzungsmaoglichkeiten.

ausgebaut und mit einer K lichenzeile sowie einem eigenen Duschbad ausgestattet. Durch den
direkten Zugang zur Terrasse und zum kleinen Gartenbereich entsteht hier ein schoner,
separat nutzbarer Ruckzugsbereich, der sich beispielsweise fir ein Familienmitglied, Gaste
oder auch fur dasWohnen mehrerer Generationen unter einem Dach anbietet.

Geradedie aktuelle Aufteilung mit mehreren flexibel nutzbaren Bereichen macht diese
Doppelhaushélfte besonder sinteressant fir Familien, die sich unter schiedliche Wohn- und

L ebenskonzepte offenhalten méchten.

Das Haus befindet sich insgesamt in einem gepflegten Zustand. Individuelle Renovierungs-
und Verschoner ungsar beiten sollten je nach personlichem Anspruch eingeplant werden. Ein




kurzfristiger Bezugist jedoch grundsatzlich auch ohne gr63eren M oder nisier ungsaufwand
dglich.

Abgey Adet wird dieses attraktive Angebot durch eine Garage, einen zusatzlichen S8 Jlatz
sowie deg Beinen Garten- und Terrassenbereich, der zum Entspannen und Ver im
Freien einla

Das Grundstuick | h dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufg

Fur weitere Information& Mgler einen personlichen Besichtigu min sprechen Sieuns
gern an. Wir freuen uns dart hnen diese Immobilie per s@ = 2n vor stellen zu dir fen!
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Détails des commodités

- Kunststofffenster doppe glast

- Rollladen (man. und tw. elek

- WeilRe Turelemente

- Parkettbdden, Laminatbdden

- Modernes Duschbad im EG mit bode er g e
- Modernisiertes Bad im OG mit Waschtis 2gelschrank,
Einbauspots (ca. 2021)

- Duschbad im UG (ca. 2025)

- Klichenzeile mit E-Geraten im E

- Einbaukiicheim OG

- Klchenzeileim UG

- Einbaukleider schrank igf 55

- Gasheizung mit WW. citung (1991)

- AuRenzapfstelle

- Garagenstellp
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Tout sur |'emplacement

Die Gemeinde Nieder nhal iegt im Rheingau-Taunus-Kreig gebettet in diereizvolle
L andschaft des Taunus, und W ndet natur nahes \Wohneg einer hervorragenden
Anbindung an das Rhein-M ain-G{ gt.

Die Immobilie befindet sich in einer ruf und cbten Wohnlage am Schéfer sherg. Das
gewachsene, Uiberwiegend von Ein- und Zw enhauser n gepragte Wohnumfeld bietet
eine angenehme Nachbar schaft und eine anqualitat. Besonder s attraktiv sind die
Nahe zur Natur und die schénen Ausbli ns Gr die diesen Standort zu einem idealen
Zuhause fur Familien und Ruhesuch® e machen.

Trotz der ruhigen Lage profi Sievon einer guten Infré tur und kurzen Wegen. Im
Ortskern von Niedernha nden sich zahlreiche Einkaufsnie keiten fir den téglichen
Bedarf, Supermarkted ereien, Restaur ants sowie Ar zte, Apotf s und weitere
Dienstleistungsangg

Auch fur Fag n ist Niedernhausen ein attraktiver Wohnstandort. Kindertey statten,
Grundsch sowie die Theildtalschule als weiter flihrende Schule sind im Geme ggebiet
vorha . Zahlreiche Sport- und Freizeitangebote, ein aktives Vereinsleben sowie
ung® enden Walder und Spazier wege bieten vielféltige M 6glichkeiten zur

izeitgestaltung und Naher holung.

Ein weiterer Pluspunkt ist die verkehrsgiinstige Lage. Uber die nahe gelegene Autobahn A3
sind Wiesbaden, Frankfurt am Main und der Flughafen Frankfurt gut erreichbar. Der
Bahnhof Niedernhausen bietet dartiber hinausregelméafige Regionalbahn- und S-Bahn-

Die Kombination aus ruhigem, naturnahem Wohnen, einer guten Infrastruktur und der
Nahe zu den wirtschaftlichen Zentren des Rhein-M ain-Gebietes macht diese Wohnlage
besonders attraktiv.
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Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupd 7 die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & Ware
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
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Contact

Pour de plusamples ations, veuillez contacter vg

Ka ina Lichtenbe eck

Bahnhofgif e 2, O ldstein
Tel # 56126 -9 70
E-D Y idstein@von-p om

dse de non-responsabilité de von Poll Immob

www.von-poll.com

per sonne de contact :



/fr/mentions-legales

