VON POLL

Wehrheim

Modernisiertes EFH mit Kamin, Designkulche,
Stellplatzen & Garten in gefragter Lage - Wehrheim

Objektnummer: 25141024

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 695.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 166 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 487 m2




Objektnummer: 25141024 - 61273 Wehrheim

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Grundrisse

Ein erster Eindruck
Ausstattung und Details
Alles zum Standort

Weitere Informationen

Ansprechpartner
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Auf einen Blick

25141024 695.000 EUR

ca. 166 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1978 2025

2 x Freiplatz Massiv
ca. 72 m?

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

ol BEDARF

113.57 kWh/m2a
02.04.2035 5
Ol 1977
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0800 - 333 33 09

Immobilie an.

www.von-poll.com
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Grundrisse

Garage / Werkstatt

ol

Schlafen
ca. 19m?

(1o
@C

Wohnen

Balkon
ca. 6m*

Schlafen

Dachboden
ca. 20m?




Ollager
ca. 9m?

Waschen
ca. 11m?

Flur / Vorrat
ca. 11m?

Biiro / Gast

ca. 26m?
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Ein erster Eindruck

Eingebettet in eine harmonische Nachbarschaft présentiert sich dieses modernisierte
Einfamilienhaus als Ort der Geborgenheit und des guten Geschmacks. Hier verbinden
sich zeitloser Charme mit modernem Wohnkomfort zu einem harmonischem Ganzen, das
man einfach "Zuhause" nennen mochte. Betreten Sie lichtdurchflutete RAume, die mit
ihrer warmen Atmosphare sofort ein Geftihl von Willkommen vermitteln. Der gemditliche
Kamin im Wohnbereich wird zum natirlichen Mittelpunkt fur gesellige Stunden, wahrend
die hochwertige Kiiche mit ihrer einladenden Ausstrahlung kulinarische Inspirationen
verspricht. Der private Garten mit seiner sonnenverwdhnten und kirzlich neu angelegten
Terrasse bietet den perfekten Rahmen fiir unbeschwerte Sommerabende und
morgendliche Kaffeestunden im Freien. Hier kdnnen Sie die Seele baumeln lassen,
wahrend die Kinder im Grinen spielen oder Sie einfach nur die Natur genief3en. Das
Haus bietet zusatzliches Entwicklungspotenzial: Im teilweise ausgebauten Dachgeschoss
befindet sich ein weiterer ausbauféhiger Raum, der sich individuell gestalten lasst.
Zusatzlich besteht die Moglichkeit, das bestehende Bad durch den Einbau einer Gaube
zu vergrofRern - die Plane hierzu liegen bereits vor. Diese Erweiterungsoptionen schaffen
wertvolle Gestaltungsfreiheit flr zukunftige Bedurfnisse. Zwei Stellplatze runden diese
attraktive Angebot ab. Vereinbaren Sie gern noch heute einen Besichtigungstermin mit
uns.
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Ausstattung und Detalils

- uneinsehbare und neu angelegte Terrasse mit Aul3enkamin und Freisitz sowie
elektrischer Markise

- gerdumige und lichtdurchflutete Diele mit Natursteinbéden

- Wohnbereich mit vinylartigem Designboden und Kamin

- neue 2-fach-isolierte Kunststofffenster

- neue Eingangstiren im Erd- und Untergeschoss

- elektrische Rollladen

- helles Badezimmer mit integrierter Regendusche und geraumiger Badewanne

- Elternschlafzimmer mit Blick in den Garten

- moderne und hochwertige Kiiche mit qualitativen Elektrogeraten sowie Lichtband-
Fenster

- Kinderzimmer mit Ankleide und Zugang zum eigenen Balkon - Innenseite des Daches
gedammt

- modernisierungsbedirftiges Badezimmer (Planungsunterlagen eines eventuell
mdoglichen Gaubenausbaus liegen vor)

- ausbaufahiges weiteres Zimmer

- groRRes Schlafzimmer im Untergeschoss

- modernisiertes WC

- Waschkiiche mit Zugang nach auf3en

- Heizungsraum sowie Tankraum mit 2.000L Oltanks

- Glasfaseranschluss vorhanden

- Garage (derzeit als Werkstatt genutzt)

- zwei Stellplatze im Vorhof

Modernisierungsmaflinahmen:

- 2025 elektronische Markise

- 2025 Waschkiiche neu verputzt u. Innentiir sowie Fenster getauscht,
Starkstromanschluss errichtet

- 2025 AulZentlir zum Keller getauscht

- 2023 Schlafzimmer im EG neu verputzt und Teppichboden verlegt

- 2021 Heizkoérper und Rohre getauscht in Schlaf-, Wohn-, und Kellerraumen sowie Bad
EG

- 2021 Grundsttickseinzaunung mit elektrischem Hoftor und neuem Briefkasten

- 2021 Fenster und elektrische Rollladen im Schlafzimmer Erdgeschoss

- 2021 Innenausbau Wohnzimmer und Badezimmer EG, Kernbohrung, Demontage,
Elektro, Sanitar, Aufbau, Fliesen im Bad - Fenster vergrof3ert/neu, TUr getauscht,
Inneneinrichtung




- 2021 Eingangstur

- 2021 Instandsetzung Mischwasserkanal und TV-Kanaluntersuchung

- 2019 Wohnzimmer EG Decke neu abgehangen sowie Elektroleitungen neu

- 2014 Einfahrt, AuRenanlage, Terrasse

- 2014 Kiiche inkl. Elektrogerate, Fenster nach auf3en sowie Fenster Flur, elektr.
Rollladen, Elektroleitungen und Innenttr

- 2009 Kamin im Wohnzimmer

- 2009 Ol-Brennwertheizung

- 2009 grundlegende Renovierungsarbeiten, Decken-Holzpanele entfernt und durch
Rigips ersetzt, Boden getauscht, Balkonttir sowie Fenster im Kinderzimmer OG getauscht
und Turen ersetzt, Gaste-WC im Keller renoviert, Dachfenster und Dachdammung
erneuert
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Wehrheim ist die nachstgelegene Hochtaunusgemeinde nach der
Saalburg, nur circa 10km von Bad Homburg und circa 25km von der Rhein-Main-
Metropole Frankfurt entfernt. Wehrheim gliedert sich in die vier Ortsteile Wehrheim,
Obernhain, Pfaffenwiesbach und Friedrichsthal. Nachbarorte sind Bad Homburg,
Usingen, Neu-Anspach und Rosbach. Trotz seiner idyllischen Lage am Nordhang des
Taunuskamms verfligt Wehrheim durch seine Nahe zur A5 und A661 sowie durch zwei
Taunusbahn-Haltestellen tber eine schnelle Anbindung in alle Himmelsrichtungen.
Wehrheims Infrastruktur lasst, nicht zuletzt durch die Uberaus gelungene Neugestaltung
der Wehrheimer Mitte, keine Wiinsche offen. Attraktive Einkaufsmoglichkeiten, Arzte,
Kindergéarten und eine Grundschule gibt es vor Ort. Uberregional bekannte Ausflugsziele
wie beispielsweise Saalburg, Lochmihle und Hessenpark befinden sich in der
unmittelbaren Nahe.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 2.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 113.57 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1977. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung 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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22 Hochtaunus
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




