Niedernhausen-Niederseelbach

Familienfreundliches Einfamilienhaus mit
grof3ziigigem Garten und Sauna

CODE DU BIEN: 25192037

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 429.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 115 m2 « PIECES: 4.5 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 530 m?
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En un coup d'cell

25192037

ca. 115 m2
Toit en pavillon
4.5

3

2
1964

1 x surface libre, 1 x
Garage

429.000 EUR
Maison individuelle

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

2025

Bon état
massif

ca. 104 m2

Terrasse, WC invités,
Sauna, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
19.06.2035 409.40 kwh/mz2a
H
Gaz
1964
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Plans d'étage
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6,63

5,40
4,80

2,40

Keller
ca.16m*

Heizung
. A3 m?

Abstellraum

11,09

369

3,80

12,03

346
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Une premiere impression

Dieses gepflegte Einfamilienhaus verfugt tber eine Wohnflache von ca. 115 m? und
befindet sich auf einem grof3ztigigen Grundstiick von ca. 530 m2. Das im Jahr 1964
erbaute Haus (Massivbau) wurde regelmafiig modernisiert und verfugt Uber eine neue
Gas-Heizung, die im April 2025 eingebaut wurde. Die Dachsanierung, eine
Hauswasserleitungssanierung sind bereits abgeschlossen, und der Kanalanschluss
wurde 2008 erneuert.

Beim Betreten des Hauses gelangen Sie in eine geraumige Empfangsdiele mit ca. 18 mz
Flache, mit Platz fur Garderobe, Sideboard und Spiegel. Die Kiiche ist mit einer
Einbauktche in U-Form ausgestattet und hat einen separaten Zugang zum Esszimmer.
Eine vorhandene Durchreiche kann bei Bedarf wieder gedffnet werden. Der Essbereich
verfugt Gber ausreichend Raum fiir einen grofR3en Tisch und Stiihle und fihrt durch einen
Rundbogen ins Wohnzimmer. Das lichtdurchflutete Wohnzimmer verfligt Gber ein grof3es
Fenster und bietet Zugang zur Stid/West Terrasse.

Das Elternschlafzimmer hat ebenfalls direkten Zugang zur Std/West Terrasse und ist
somit eine ideale Verbindung zum Aul3enbereich. Im abgetrennten Flurbereich befindet
sich das Tageslichtbad, das in neutralem Beige gehalten ist, und mit einer Duschwanne,
Waschtisch und WC ausgestattet ist. Das gerdumige Kinderzimmer liegt auf der
Nordseite des Hauses. Ein Gaste- oder Buroraum mit Blick in den Garten und kann
vielseitig genutzt werden.

Die Terrasse ist mit einer Markise und einer Seitenmarkise versehen, was sie zu einem
idealen Ort macht, um warme Tage im Freien zu geniel3en. Der Garten ist vollstandig
eingezaunt, gepflegt und verfugt Uber einen Zugang zur Garage sowie einen separaten
Zugang zum Kfz-Stellplatz.




Der Dammstandard des Dachbodens ist hoch und hat Stehhdhe in der Mitte. Das
grof3zligige Untergeschoss ist Giber den Dielenbereich zuganglich und bietet einen
geraumigen Flur, finf Nutzraume, einen Saunabereich, tiber eine Dusche und ein
separates WC. Eine Aul3entreppe vom Untergeschoss fiihrt direkt zum Kfz-Stellplatz, die
auch als separater Eingang genutzt werden kann.

Besondere Ausstattungsmerkmale sind die doppelt verglasten, abschlieBbaren
Isolierholzfenster mit Rollladen und teilweise vorhandene Holzdecken. Die Deckenhthe
im Erdgeschoss und Untergeschoss betragt ca. 2,50 Meter. In der Garage finden
zusatzlich Fahrrader ihren Platz. Das Tor ist elektrisch zu bedienen. Das AuRenmal des
Objektes betragt ca. 12 x 12 Metern .

Dieses Einfamilienhaus vereint Komfort, Funktionalitat, eine durchdachte Raumaufteilung
und bietet somit eine ideale Wohnmadglichkeit flir Familien oder Paare, die eine gepflegte
Immobilie mit Platz fur individuelle Gestaltungswiinsche suchen.
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Détails des commodités

- Empfangsdiele mit ca. 18 m? Flache und Platz fur Garderobe, Sideboard und Spiegel
- Kiiche mit Einbaukiiche in U-Form und separatem Zugang zum Esszimmer
(Durchreiche vorhanden - kann wieder geoffnet werden)

- Essbereich mit ausreichend Raum fur Tisch und Stiihle und Zugang und offenem
Zugang durch einen Rundbogen ins Wohnzimmer

- Wohnzimmer mit grof3em Fenster und Zugang zur Sud/West Terrasse

- Elternschlafzimmer ebenso mit Zugang zur Stid/West Terrasse

- Abgetrennter Flurbereich mit Zugang zum Tageslichtbad und Kinderzimmer

- Tageslichtbad mit Duschwanne, WT und WC in neutralem beige gehalten
(saniert in ca. 1991)

- Geraumiges Kinderzimmer in Nord-Lage

- Gaste- und / oder Buroraum mit Blick in den Garten

- Terrasse mit elektrischer Markise und Seitenmarkise (manuell)

- Eingezéunter und angelegter Garten mit Zugang zur Garage und separatem Zugang
zum

Kfz-Stellplatz

- Dachboden (gedammt-Stehho6he in der Mitte) — Zugang tUber Dielenbereich

- Untergeschoss — Zugang Uber Dielenbereich

- Untergeschoss mit grofRztigigem Flur, funf Nutzraume und Saunabereich
(Einbau in ca. 1976) mit Dusche und separatem WC

- Aul3entreppe vom UG zum Kfz-Stellplatz der auch als separater Eingang dient

- Neue GAS-Heizung in 04/2025

- Heizkorper teilweise getauscht in ca. 1996

- Sanierung des Kanals in ca. 1997

- Kanalanschlusserneuerung in ca. 2008

- Hauswasserleitungssanierung in ca. 1997

- Dachsanierung in 1994

- Doppeltverglaste abschlieRbare Isolierholzfenster (erneuert in ca. 1980) inkl. Rollladen
- Teilweise Holzdecken

- Deckenhdhe im EG und UG ca. 2,50

- Garage mit Platz fur Fahrrader und elektrischem Tor (teilweise gefliest)

- Zugang von der Garage in den Garten

- Kfz-Aul3enstellplatz mit Zugang zum Garten

- Massivbau

- AuRenmald ca. 12 x 12 Meter

- SAT-TV neu in 2008
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Tout sur I'emplacement

Die Stadt Niedernhausen gehort dem Rheingau-Taunus-Kreis an und befindet sich in
verkehrstechnisch idealer Lage mitten im Herzen des Rhein-Main-Gebietes.

Das Ortsbild weist verschiedene historische Gebaude auf, die teilweise unter
Denkmalschutz stehen, z. Bsp. die katholische Kirche an der Wiesbadener Stral3e. Die
evangelische Johanneskirche im Ortsteil Niederseelbach ist besonders malerisch, da sie
im Talgrund steht. Im Ortsteil Niedernhausen befindet sich auch der Sitz der
Gemeindeverwaltung.

Niedernhausen zeichnet sich aus durch eine junge Bevolkerungsstruktur. Mit ca. 15.000
Einwohner wachst die Stadt zunehmend. Neben dem Ortskern, indem sich verschiedene
Geschafte des taglichen Bedarfs befinden, entwickelt sich die Umgebung stetig.
Schéatzungsweise wird die Einwohnerzahl in den nachsten Jahren auf ca. 16.000 heran-
wachsen.

Schulen und Kindergérten befinden sich ful3laufig oder in unmittelbarer Nahe. So auch
die TheiRtalschule, die eine Grund- und eine kooperative Gesamtschule beinhaltet.

Ebenso verschiedene Arzte, Vereine, Fitnessstudio, zahlreiche Restaurants und
offentliche Einrichtungen. Veranstaltungen, wie Weinfeste und Gewerbeausstellungen in
der Autalhalle, und Dressur- und Springturniere gehdéren zum festen Bestandteil der
Gemeinde.

Die vielfaltigen hochwertigen Einrichtungen und Angebote der kulturellen und sozialen
Infrastruktur, die attraktiven Moglichkeiten der Naherholung, sowie viel moderner,
zeitgemaler Wohnraum machen Niedernhausen zu einer Stadt mit hervorragenden
Standortfaktoren.

Als Autofahrer erreichen Sie in wenigen Minuten die Anschlussstelle A3, die Sie in
Richtung Frankfurt am Main und nach Limburg/Koéln fuhrt. Der Frankfurter Flughafen ist
ca. 30 Autominuten entfernt. Ebenso verflgt Niedernhausen tber einen S-Bahn-
Anschluss.

Das Objekt befindet sich in Niedernhausen — Niederseelbach umgeben von
Einfamilienhausern in einer ruhigen Anliegerstralie.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 409.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Katharina Lichtenberg-Weck

Bahnhofstral3e 2, 65510 Idstein
Tel.: +49 6126 -9583 170
E-Malil: idstein@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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