Attraktives freistehendes EFH in beliebter Lage in Walluf
/ Nur wenige Gehminuten zum Rhein

Preise & Kosten
Kaufpreis 699.000,- €

Kéaufercourtage 3% des Kaufpreises inkl. der gesetzl. MwSt.

GrolRe & Zustand

Wohnflache 171 m2
Nutzflache 66 m2
Grundstiicksflache 498 m2
Zimmer 4
Schlafzimmer 3
Badezimmer 4
Terrassen 1
Anzahl Stellplatze 2
Zustand Gepflegt
Baujahr 1977
Verkaufsstatus offen
Verfugbar ab nach Absprache

Energiepass
Energiepass Art Bedarf



Gultig bis 2032-07-24

Endenergiebedarf 169.00

Mit Warmwasser Ja

Energiesparverordnung EnEV seit dem 01.05.2014

Energieeffizenzklasse F

Primarenergietrager GAS
Ausstattung

Kiche Einbaukiiche

Heizungsart Zentralheizung

Befeuerung Gas

Stellplatzart Freiplatz

Objektbeschreibung

Dieses charmante 1 - 2 Familienhaus befindet sich auf einem flachen ca. 454 m2 grof3en Grundstiick (zzgl. 44 m?
Stellplatzflache) in gefragter und ruhiger Wohnlage von Niederwalluf - bekannt durch seinen hohen Wohn- und
Freizeitwert.

Das Erdgeschol bietet einen hellen und groRziigigen Wohn-/Essbereich mit direktem Zugang zur grof3en Kiiche,
mit Einbaukiiche und bodentiefen Fenstern. (Die Kiiche kann mit geringem Aufwand zum Wohnzimmer hin
geodffnet werden) Von der Kiiche gelangt man direkt auf die Gberdachte Terrasse und in den Garten.

Ein Schlafzimmer mit Klimaanlage,ein Kinderzimmer, ein Nebenraum (aktuell Biiro) sowie ein Tageslicht-Duschbad
und ein Tageslicht-Wannenbad vervollstandigen diese Wohnebene.

Im Dachgeschol3 befinden sich ein groRes Wohn-Esszimmer mit offener Kiiche, ein Schlafzimmer, ein Duschbad,
sowie ein Hauswirtschaftsraum. Das Dachgeschol? wurde 1985 als eigenstandige Wohnung neu ausgebaut. Der
Zugang erfolgt derzeit noch tGiber den Nebenraum, kénnte aber auch tiber den Flur begehbar gemacht werden.

Das Kellergeschoss hat einen weiteren Zugang von Auf3en. Hier befinden sich weitere ca. 66m?2 Nutzflache, wovon
derzeit ca. 40m2 attraktiv wohnlich ausgebaut sind und zu Wohnzwecken (Bad, Kiiche, Wohnzimmer,
Schlafzimmer) genutzt werden.

AuBenstellplatz fir 1-2 PKW’s runden das Angebot ab.

Lage

Das Haus befindet sich in ruhiger und gefragter Lage. Das besonders reizvolle Rheinufer in Walluf mit seinem
schénen Weinstand sowie weiteren wunderschénen Lokalen direkt am Rhein, ist in wenigen Gehminuten
erreichbar.

Die Gemeinde ist als Pforte zum Rheingau und fur seinen hohen Wohn- und Freizeitwert bekannt. Hier finden Sie
eine angemessene Infrastruktur und ein vielfaltiges und sténdig wachsendes Freizeitangebot der sporttreibenden
und kulturellen Vereine. Ebenso laden ausgezeichnete Strau3wirtschaften, gemutliche Gutshauser und
Restaurants mit Rheinblick hier zum Verweilen ein.

Walluf liegt sehr zentral mit guter Verkehrsanbindung zur A66 Richtung Wiesbaden, Frankfurt, Frankfurter
Flughafen und A643 Richtung Mainz, sowie A3 Richtung K&lIn.Eingebettet in die herrliche Landschaft des
Rheingaus ist Walluf die alteste weinanbaubetreibende Gemeinde Hessens.

Ausstattung
EG:



- GroRRer Wohn-/Essbereich

- GroRzuigige Kuche inkl. EBK mit Zugang zum Garten

- Tagelicht Duschbad

- Tageslicht Wannenbad

- Schlafzimmer mit Klimaanlage

- Kinderzimmer

- Nebenraum aktuell als Biro genutzt

- Komplett mit Rolladen ausgestattet, welche zum Teil ausgetauscht werden sollten.
- Au3enbeleuchtung Giber Bewegungsmelder

DG:

- 1985 nachtraglich ausgebaut

- groRer, heller Wohnbereich

- Offene Kiichenzeile

- Duschbad

- Schlafzimmer

- Hauswirtschaftsraum

- Komplett mit Rolladen ausgestattet, welche zum Teil ausgetauscht werden sollten.

KG:

- Zusétzlicher Zugang von AulRen

- ca. 45m2 wohnlich ausgebaut (Bad, Wohnzimmer, Schlafzimmer, offene Kiche)
- Heizungsraum

- Abstellraum

- weil3e Doppelglas-Fenster

Zusatzlich sind 1- 2 KFZ-Aul3enstellplatze (inklusive) der Immobilie zugewiesen

Sonstiges

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
Vollstéandigkeit kénnen wir nicht ibernehmen. Will der Angebotsempfénger erganzende 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-immaobilien.de
einsehbar.Verbraucherinformationen: Online-Streitbeilegung geman Art. 14 Abs. 1 ODR-VO: Die Europdische
Kommission stellt eine Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit, die Sie hier finden:
http://ec.europa.eu/consumers/odr



MARTINSTHAL

@Bubenhauser Hohe 66
66
(&
42 T @Baumstammhaus
SCHIERSTEIN
OBERWALLUF
Y Walluf
/
R Qiver
AL = Rhio®
@Klosterm[]hle
i ELTVILLE-OST Wa\\\,{efS\“ Mainzer Golfclub
Eltville GmbH & Co.
e Kurfiirstliche BurgiEltville © @ L423

Buderyisp data ©2024 GeoBasis-DE/BKG (©2009)

Garten Kiiche

Wohnzimmer Bad 1



W .

Wohnzimmer DG

Wohnlich ausgebauter Raum KG

KENNEN SIE DEN WERT IHRER IMMOBILIE?
Wir bewerten Ihre Immobilie und beraten Sie kostenfrel.

WANN IST DER RICHTIGE ZEITPUNKT FUR DEN
VERKAUF IHRER IMMOBILIE?

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

Telefon: 06123-975097
Gutenbergstralie 14

Werbefoto Immoscout24 Kopie



