Charmantes EFH mit herrlichem Wohnbereich, Kamin,
ELW u. Solarthermie. Nur 8 Min von Bad Schwalbach

Preise & Kosten

Kaufpreis 498.000,- €
0 . . ,
Kaufercourtage i g)u?eers Kaufpreises inkl. gesetzl. MwSt. fiir den

GrolRe & Zustand

Wohnflache 204 m2
Nutzflache 45 m2
Grundstiicksflache 422 m2
Gesamt Anzahl Etagen 3
Zimmer 6
Schlafzimmer 3
Badezimmer 3
Terrassen 1
Anzahl Stellplatze 3
Einliegerwohnung Ja
Zustand Gepflegt
Baujahr 1984
Verkaufsstatus offen

Verflgbar ab nach Absprache



Energiepass

Gebéaudeart Wohnimmobilie

Energiepass Art Verbrauch

Giltig bis 2032-11-21

Energieverbrauchkennwert 61.23kWh/m2a

Mit Warmwasser Ja

Energiesparverordnung EnEV seit dem 01.05.2014

Energieeffizenzklasse B

Primarenergietrager GAS
Ausstattung

Kiiche Einbaukiiche

Kamin Ja

Heizungsart Fussbodenheizung

Befeuerung Gas

Stellplatzart Garage

Objektbeschreibung

Sie mdchten die Ruhe genief3en und in naturverbundener Lage leben?

Dann haben wir hier vielleicht genau das Richtige fiir Sie - Eine charmante Immobilie, die vielseitig nutzbar ist. Ob
als Familie mit Kindern, Mehrgenerationenwohnen, Arbeiten mit Birointegration oder als Kombination - Sie haben
die Wahl!

Dieses schone und gepflegte Einfamilienhaus in familienfreundlicher Lage wurde im Jahr 1984 mit
Einliegerwohnung erbaut und bietet Ihnen auf ca. 204 m2 Wohnflache einen grof3zugigen, variablen Lebensraum.
Die Einliegerwohnung kann aufgrund ihres separaten Eingangs als Ferienwohnung, fur langfristige Mieter oder fir
eigene Zwecke genutzt werden.

Das EG bietet:

Die grof3ziigige und offen gestaltete Raumaufteilung im Wohn-/Essbereich (in Split Level) ist das Herzstiick des
Hauses, mit offener Kiiche, Kamin und extra hohen Decken entsteht ein einzigartiges Wohngefihl. Von hier aus
hat man einen direkten Zugang zum grof3en, Uberdachten Balkon mit herrlichem Weitblick in die umliegende Natur.
Ein Tageslichtbad mit Wanne, Waschbecken und Toilette und ein Eingangsbereich mit Garderobe stehen lhnen
ebenso zur Verfligung.

Vor dem Eingangsbereich befindet sich eine weitere sehr grol3e, gemiitliche Terrasse mit Sitzgelegenheit. Das EG
ist mit FuBbodenheizung ausgestattet.

Das DG bietet:

Zwei weitere Schlafzimmer- ein Schlafzimmer verfugt tGber einen Gberdachten Balkon mit herrlichem Blick auf die
umliegenden Walder, ein Biro und ein Tageslicht Badezimmer. Das Haus verfugt Giber eine Gasbrennwertheizung
mit Solarthermie.

Das KG bietet:
Einen Abstellraum, einen Hauswirtschaftsraum, einen Heizungsraum, eine Garage und einen Flur.

Die Einliegerwohnung bietet:
Die ca.: 59mz2 groR3e Einliegerwohnung mit separatem Eingang und Fu3bodenheizung ist sehr gepflegt und modern



gestaltet. Sie verfugt Uber 2 Zimmer, eine offene, kleine Kiiche und ein Tageslicht Bad mit Dusche, Waschbecken
und WC, zudem steht eine ca. 30 m2 grof3e Terrasse zur eigenen Nutzung zur Verfligung.
Der Wohnbereich verfligt Giber eine Fu3bodenheizung.

Eine Garage und zwei weitere Stellplatze im Freien runden dieses Angebot ab.

Diese charmante Immobilie bietet Ihnen eine wunderbare Kombination aus landlicher Ruhe und guter Anbindung
an die umliegende Infrastruktur von Bad Schwalbach. Die Lage und der Charakter des Hauses machen es zu einer
Oase fir Menschen, die eine harmonische Verbindung von Natur und Wohnkomfort suchen.

Wir laden Sie herzlich dazu ein, dieses charmante Einfamilienhaus persdnlich zu besichtigen.
Zbgern Sie nicht, uns bei weiteren Fragen zu kontaktieren, oder einen Termin fur eine Besichtigung zu
vereinbaren. Wir stehen lhnen gerne zur Verfligung.

Lage

Das Objekt befindet sich in einem ruhigen Ortsteil von Bad Schwalbach. Umgeben von Wiesen, Wéldern und
Feldern bietet die Ortschaft einen Riickzugsort mit den Vorziigen eines nur wenige Minuten entfernten Vorortes
Bad Schwalbachs.Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie Arzte, Schulen und Restaurants erreichen
Sie in ca. 8 Minuten mit dem Auto. Die Autobahn Richtung Wiesbaden und Frankfurt erreichen Sie in ca. 10
Minuten, Wiesbaden in ca. 20 Minuten und Frankfurt in ca. 50 Minuten.In den schénen Rheingau gelangen Sie in
ca. 15 Minuten.

Ausstattung

EG:

-Split Level

-GroRRes Wohn -Esszimmer

-Offene Kiche

-Kamin wassergefuhrt mit Partikelfilter

-Direkter Zugang zum Balkon mit Glasdach und herrlichem Weitblick in die umliegenden Walder
-Eingangsbereich mit Garderobe

-Modernes Tageslichtbad mit Wanne, Doppel-Waschbecken und Toilette (2017 renoviert)
-GrolRe, mediterran angelegte Terrasse vor dem Haus

-FuRbodenheizung

-Heizung, Gasbrennwert von 2016

-Solarthermie mit Pufferspeicher 1200L

DG:

-Zwei Schlafzimmer, eins davon mit iberdachtem Balkon ausgestattet
-Ein Buro

-Ein Tageslicht Badezimmer

KG:

-Ein Abstellraum

-Ein Heizraum

-Ein Hauswirtschaftsraum

-Flur

- Einliegerwohnung 2017 modernisiert mit Ful3bodenheizung, 30m2 grof3er Terrasse, 2 Zimmern, Kiiche, Bad und
Flur

Das Haus verfligt Gber eine Garage und zwei KFZ-Stellplatze

Das Haus ist mit einer Gasbrennwertheizung mit Solarthermie mit Pufferspeicher1200 L ausgestattet.

Sonstiges

- Freistellung nach Absprache
Sie denken dariiber nach, lhre Immobilie zu verkaufen?Als eines der filhrenden Maklerunternehmen im Rheingau,



sind wir seit Uber 20 Jahren fur Sie auch Uberregional téatig.Wir bewerten Ihre Immobilie kostenfrei und
unverbindlich. Mit unserem Rundum-Sorglos-Paket erarbeiten wir eine individuelle Vermarktungsstrategie und
begleiten Sie bis zum Notartermin und dartber hinaus. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.

Unsere Angebotsangaben basieren auf den uns erteilten Informationen. Eine Haftung fiir deren Richtigkeit und
Vollstandigkeit kdnnen wir nicht tbernehmen. Will der Angebotsempfénger ergdnzende Informationen, so sind wir
bemiht, diese unter dem gleichen Vorbehalt fir ihn zu beschaffen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und
vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. Eine Rechts-/Steuer-
oder Beratung zur Energieeinsparverordnung (EnEV) wird nicht erteilt. Keine Prifung bereits verbauter Materialien.
Unsere aktuelle Datenschutzerklarung ist jederzeit auf unserer Homepage www.knds-immobilien.de einsehbar.
Verbraucherinformationen: Online-Streitbeilegung geman Art. 14 Abs. 1 ODR-VO: Die Europaische Kommission
stellt eine Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit, die Sie hier finden: http://ec.europa.eu/consumers/odr

LANGENSEIFEN

275
260
V23377
FISCHBACH
NIEDERGLADBACH L
BARSTADT
2,
) A
\3’@
%
s
()
GO gle T Str Map data ©2024 GeoBasis-DE/BKG (©2009)

Terrasse EG Wohn-Esszimmer



Balkon EG Schlafzimmer OG



Einliegerwohnung

KENNEN SIE DEN WERT IHRER IMMOBILIE?

Wir bewerten lhre immobilie und beraten Sie kostenfre|

WANN IST DER RICHTIGE ZEITPUNKT FUR DEN
VERKAUF IHRER IMMOBILIE?

Mit viel Erfahrung und Empathie unterstitzen wir Sie
in allen Phasen des Verkaufs.

Telefon: 06123-975097
Gutenbergstrale 14

ELW Bad Knés Immobilien



