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Vorratsraum
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Lagerraum
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Das gerdumige und ruhig gelegene Einfamilienhaus bietet Ihnen mit insgesamt acht
Zimmern und 2 Badern viel Platz fiir ein komfortables Familienleben. Der groRzligig
angelegte Garten umgibt das Haus und schafft ausreichend Riickzugsmdoglichkeiten. Vor
dem Haus finden Sie zwei Stellplatze und eine Garage fiur Ihren Fuhrpark. Im
Erdgeschoss empfangt Sie ein einladender Eingangsbereich mit offenem Wohn- und
Esszimmer. Der vorhandene Kamin verspricht wohlige Stunden an kalten Wintertagen
und verleiht dem Raum eine gemiitliche Atmosphare. Im Sommer laden die grof3e
Terrasse und der ruhige Garten zum Entspannen und Verweilen ein. Ein idealer Ort in
gemiditlicher Runde die sonnigen Tage zu genief3en. Den Sonnenuntergang kdnnen Sie
auf dem vorhandenen Balkon erleben, der sowohl vom Wohn-, als auch vom Essbereich
begehbar ist. Weiter finden Sie im Erdgeschoss neben Essbereich die Kiiche mit
hochwertigen Einbauten, ein Gastezimmer und ein modernisiertes Gastebad mit Dusche,
sowie linksseitig vom Flur drei weitere Zimmer und ein ebenfalls modernisiertes
Wannenbad mit Dusche. Im Eingangsbereich fuhrt eine Holztreppe in das geraumige und
gut isolierte Dachgeschoss, dass Ihnen ausreichend Potenzial zum Ausbau einer
weiteren Wohneinheit, mit optional zwei bis drei Zimmer, zur Vermietung oder zum
Eigennutz bietet. Im Kellergeschoss befindet sich eine grof3ziigige Einliegerwohnung mit
eigenem Zugang, eine gerdumige Kuche mit hochwertigen Einbauten, drei weitere
Zimmer, ein modernes Wannenbad mit Dusche und eine schéne und grol3e Terrasse mit
Zugang vom Wohnbereich. Durch die Hanglage befindet sich die Einliegerwohnung
ausschlief3lich tber dem Erdreich und ermdglicht viel Tageslicht und ein behagliches
Wohngefiihl. Weiter befinden sich im Kellergeschoss ein Heizungsraum mit neuer
Gasheizung, ein Waschmaschinen- und ein Trockenraum, sowie ein Vorrats- und ein
Kellerraum, die ebenfalls Gber das Treppenhaus erreichbar sind. Das schone
Einfamilienhaus eroffnet viele Méglichkeiten fir ein entspanntes und angenehmes
Wohnen und eignet sich fir groRe Familien, Mehrgenerationenwohnen, kleine Familien
mit Winschen nach viel Platz. Die durchgefiihrten Modernisierungen tragen zur
Wertbestandigkeit dieser Immobilie bei. Die sofortige Vermietungsmaglicheit der
Einliegerwohnung und der optionale Ausbau einer weiteren Wohneinheit runden das
Angebot ab. Eingebettet in die ruhige und schéne Natur, Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen
und offentliche Verkehrsmittel in unmittelbarer Nahe macht die Lage besonders attraktiv.
Durch die Vermietungmaglichkeit von drei Einheiten ist das Objekt auch fir
Kapitalanleger gut geeignet. Uberzeugen Sie sich selbst von den vielen Vorziigen dieser
Immobilie. Wir freuen uns Uber Ihre Kontaktaufnahme!
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- Kamin

- Einbauktiche in Erdgeschoss und Einliegerwohnung

- Fliesen- und Laminatbéden

- Kunststofffenster, dreifach verglast mit Holzdekor (aul3en)
- hochwertige Fliegengitter an Balkon- und Terrassenttiren
- manuelle Rollladen

- Glastiren

- Mineralputz

- vorbereitetes und gedammtes Dachgeschoss

- Gartenhaus

- Garage

- PKW-Stellplatze

durchgefiihrte ModernisierungsmalRnahmen:

- Fassadendammung und -anstrich

- Erneuerung Heizungsanlage (Gas)

- Erneuerung der Fenster im kompletten Haus (3-fach verglast)
- Erneuerung der Haustur

- Da&mmung Dachboden

- Dammung Kellerdecke

- Erneuerung Treppenaufgang, FulRwege und Terrassen

- Mineralputz

- Bodenbelage

- modernisierte Bader

- neue Einbaukichen
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Das Einfamilienhaus befindet sich im ruhigen Hunstetten-Wallrabenstein, eingebettet in
die schone Natur des Taunus mit Blick auf den Feldberg. Wallrabenstein ist der gré3te
Ortsteil der Gemeinde Hunstetten, die am nord-westlichem Rand des Rhein-Main-
Gebietes liegt. Das Grundsttick liegt am Ortsrand in sonnenbeschienener Héhenlage und
ist rlickseitig nicht bebaubar. Die reichhaltige Natur mit Wiesen, Feldern und Waldern der
unmittelbaren Umgebung sind besonders attraktiv fir Familien sowie Natur- und
Tierliebhaber, hervorzuheben ist der nahegelegene Beuerbacher See mit
Waldlehrpfad.Frankfurt ist weniger als 50 Kilometer und Wiesbaden weniger als 30
Kilometer entfernt. Eine gute Anbindung findet man tber die A3 Richtung Frankfurt-Kaoln,
die Autobahnauffahrt Bad Camberg (A3 Richtung Norden) und Idstein (A3 Richtung
Suden) sind in weniger als in 10 Minuten erreichbar. Den Frankfurter Flughafen erreichen
Sie in 45 Fahrminuten, den Limburger ICE-Bahnhof in 20 Minuten. Der nachstgelegene
Bahnhof in Worsdorf ist nur 4 km entfernt. Hiinstetten verfligt Gber ein beeindruckendes
Infrastrukturnetz mit diversen Einkaufsmarkten, Backereien, Apotheken, Arzten, Banken,
sowie etlichen Geschéften. Kindergarten, Grundschule und Gesamtschule sind nur 750
m vom Grundstlck entfernt. Zu den hoher fihrenden Schulen in Idstein und Bad
Camberg besteht eine sehr gute 6ffentliche Verkehrsanbindung.Diverse Sportvereine mit
Sportstatten sind angesiedelt z.B. Fussballplatz, Tennisclub. Der Golfpark Idstein ist nur
3 km entfernt.In jeweils 6 km Entfernung befinden sich der Kurort Bad Camberg und die
Stadt Idstein, hier gibt es Schwimmbéader, Baumarkte, Schulen, Arzte, ein Krankenhaus
USW..
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 30.3.2035.
Endenergieverbrauch betragt 100.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.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 tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 ermdglicht es uns,




Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Katharina Lichtenberg-Weck

BahnhofstraRe 2 ldstein
E-Malil: idstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




