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KAUFPREIS

1.200.000€

K&uferprovision
3,57 %
inkl. gesetzlicher MwSt.

Attraktives Zweifamilienhaus in Blicklage in Bad Schwalbach

- frei nach Absprache
- groRziigige Raumaufteilung
- Garage

- grofRes Grundstiick

- Baugrundstiick

0 ca. 260,00 m? ca. 1.656,00 m? 1970 168,50 kWh/(m?2a)
Wohnflache Grundstiicksflache Baujahr Endenergiebedarf

0 Bedarfsausweis Gas Zentralheizung
Typ Energietrager Heizungsart

Energieeffizienz:
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— ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Typ: Haus

Anzahl der Geschosse: 2
Wohnflache: ca. 260,00 m?
Gewerbefldche: ca. 0,00 m?

Grundstiicksflache: ca. 1.656,00 m?

Energietrager:
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Stellplatze

weitere Sonderausstattungen:

Zimmer: 6

Baujahr: 1970

Bauweise: Massiv

Vermietet: Nein

Denkmalschutz: Nein

— ENERGETISCHE ANGABEN — AUSSTATTUNG

Energieausweis: Vorhanden

Garage: 1
Energieausweistyp: Bedarfsausweis

Aufzug: Nein
Energieeffizienzklasse: F

Barrierefrei: Nein
Endenergiebedarf: ca. 168,50 kWh/(m?2a)
Heizungsart: Zentralheizung

— SONDERAUSSTATTUNGEN

Terrasse mit Weitblick
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein charmantes, freistehendes Zweifamilienhaus in ruhiger und idyllischer Lage

in Bad Schwalbach, Ortsteil Heimbach, mit einem Baugrundstiick. Die Immobilie ist aus dem Baujahr
ca. 1970. Das groBziigige Anwesen erstreckt sich tiber ein ca. 1.656 m? groBes Grundstiick und bietet
auf zwei Ebenen viel Platz fir eine groBe Familie oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten.
Das groBe Grundstiick erméglicht zudem weiteres Bebauungspotenzial, wodurch sich zusétzliche

Entwicklungsméglichkeiten eréffnen.
Das Haus verfligt tiber insgesamt sechs Zimmer, die sich wie folgt aufteilen:

Im Erdgeschoss befinden sich der Eingangsbereich, eine groBe Wohnkiiche, ein helles und geraumiges
Wohnzimmer mit direktem Zugang zur groB3ziigigen Terrasse, ein Schlafzimmer mit Ensuite-Badezimmer

sowie ein weiteres Schlafzimmer und ein Gaste-WC.

Die Wohnung im Untergeschoss bietet ebenfalls eine voll ausgestattete Kiiche, ein renoviertes
Badezimmer, welches iiber eine behindertengerechte Dusche verfugt, ein gemiitliches Wohnzimmer
sowie zwei Schlafzimmer. Von hier aus haben Sie direkten Zugang zur zweiten, ebenfalls groBzigigen
Terrasse und dem weitlaufigen Garten. Die Wohnflache betragt insgesamt ca. 260 Quadratmeter.

i Zudem sind Kellerraume vorhanden, welche als zusatzliche Nutzfliche verwendet werden kann.

Beide Wohnungen sind getrennt voneinander und ebenerdig erreichbar. Die 3 Zimmerwohnung kann
mit einem Durchbruch um weitere 2 Zimmer (welche aktuell als Gastebereich genutzt wird) erweitert
werden. Hier befindet sich ein angrenzendes Badezimmer (Dusche und Toilette), welches aktuell

auch als Heizungsraum genutzt wird. Somit verfiigt das Haus iiber drei Badezimmer und ein Gaste-WC.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist der traumhafte, griine Waldblick, den Sie sowohl vom
Wohnzimmer von der oberen Terrasse als auch vom Schlafzimmer aus genie3en kénnen. Hier kénnen
Sie den Tag inmitten der Natur ausklingen lassen und den einzigartigen Ausblick auf die umliegende

Landschaft genief3en.

Die Immobilie wurde laufend modernisiert: Die Fenster, die Heizung sowie die Dammung wurden im Jahr
ca. 2007 erneuert. Das Dach verfiigt (iber eine solide Dammung. Eines der beiden Badezimmer wurde
ca. 2020 komplett saniert. Beheizt wird das Haus durch eine effiziente Gaszentralheizung. Eine Garage

| sowie ein weiterer Stellplatz vor der Garage bieten ausreichend Parkméglichkeiten.

www.silberstein-immobilien.de
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Lagebeschreibung

Das Zweifamilienhaus befindet sich in Bad Schwalbach, im malerischen Ortsteil Heimbach.
Die ruhige Wohngegend ist gepragt von viel Griin und bietet einen hohen Erholungswert,

ohne auf die Nahe zu wichtigen Infrastrukturpunkten verzichten zu muissen.

/1) INFRASTRUKTUR UND NAHVERSORGUNG

Die nichstgelegenen Einkaufsmdglichkeiten, wie Supermirkte und Backereien,
finden Sie im etwa 10 Fahrminuten entfernten Bad Schwalbach. Hier befinden sich
auch verschiedene Arzte, Apotheken und weitere Dienstleister.

Dartiiber hinaus bietet Bad Schwalbach eine Vielzahl an Freizeitmaoglichkeiten,

wie z.B. das Thermalbad, das sich besonders bei Familien grofer Beliebtheit erfreut.
Fir groBere Einkdufe oder spezielle Bediirfnisse ist die Landeshauptstadt Wiesbaden
in ca. 30 Autominuten zu erreichen. Wiesbaden bietet Ihnen eine breite Palette

an Einkaufszentren, Fachérzten, kulturellen Angeboten und vielem mehr.

VERKEHRSANBINDUNG

Heimbach ist verkehrsgiinstig gelegen. Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle
ist die A66, die Sie in etwa 25 Minuten erreichen. Von hier aus gelangen Sie schnell in
die umliegenden Stadte und ins gesamte Rhein-Main-Gebiet.

Der nachstgelegene Flughafen ist Frankfurt am Main, den Sie in ca. 50 Minuten mit dem
Auto erreichen. Die Nahe zur Autobahn und die gute Anbindung an den &ffentlichen

Nahverkehr machen Heimbach zu einem attraktiven Wohnort fiir Berufspendler.

O N\ [FAZIT

\§ 5 / Dieses freistehende Zweifamilienhaus in Heimbach ist das ideale Zuhause fiir Familien,
die Ruhe und Natur schatzen, aber dennoch eine gute Anbindung an stadtische
Infrastruktur und Verkehrsanbindungen suchen. Das groBzigige Platzangebot,
der weitlaufige Garten und die beiden Terrassen bieten hervorragende Méglichkeiten,
sich zu entfalten und die Vorziige des Landlebens zu geniefBen.
Der wunderschone Blick ins Griine rundet dieses einmalige Angebot perfekt ab.

UBERZEUGEN SIE SICH SELBST
(&)

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich selbst
von dieser einzigartigen Immobilie.

www.silberstein-immobilien.de
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GRUNDRISS

Untergeschoss

RAUMLISTE UNTERGESCHOSS

Wohnzimmer 500mx 4,40 m

Schlafzimmer (links) 500mx4,40m

Keller (rechts oben) 460mx4,20m

Gerite 460mx200m @

Flur (links) 500mx 1,80 m

Flur (mittig) 480mx180m HINWEIS

Bad 3,40 mx3,00m Die angegebenen Flachen sind
Kiiche 3,70mx 3,00 m circa-Angaben und kénnen
Schlafen (unten mittig) 420m x3,60m abweichen.

Heizung 3,00mx220m Der Grundriss dient der
Keller (rechts unten) 4,60mx3,00m Veranschaulichung und ist

nicht maBstabsgetreu.

Gesamtfliche ca. 140,00 m*

N
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Erdgeschoss

Te:rra.sse .

Wohnen/Essen

Diele N
l \ Kiiche
‘J
|
[T
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RAUMLISTE ERDGESCHOSS
Wohnen/Essen 6,80 m x 5,80 m Flur (links) 500mx 1,80 m
Kiiche 380mx380m  Diele 4,60mx3,00m ﬁ
Schlafzimmer 4,80 mx4,60m Kammer 1,80mx2,60m s
Bad 3,00 2,80 T 45,00 m? FCHN T T E
a ,L00mx280m errasse ca. 45,00 m ERDGESCHOSS
wC 1,60mx 2,20 m Garage 340 mx 6,20 m
ca. 120,00 m?
Die angegebenen Flichen sind circa-Angaben und kdnnen abweichen.
Der Grundriss dient der Veranschaulichung und ist nicht maBstabsgetreu.
R @
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Weitere Informationen

HAFTUNG:

Die in diesem Exposé enthaltenen Informationen
stammen vom Verkaufer. Der Inhalt dieses Exposés
wurde mit Sorgfalt zusammengestellt. Eine Haftung
wegen unrichtiger oder unvollstandiger Exposéangaben
gegeniiber dem Erwerber erfolgt nur, wenn Vorsatz
oder grobe Fahrlassigkeit vorliegen; dies gilt auch fiir
die Verletzung evtl. Aufklédrungs- oder Hinweispflichten.
Im Ubrigen gelten unsere Allgemeinen

Auftragsbedingungen.

ﬁ\ HINWEIS ZUM
(  GEBAUDEENERGIEGESETZ:

Kaufer eines Wohngebaudes mit nicht mehr als zwei
Wohnungen sind nach Ubergabe des Energieausweises
gemal § 80 (4) GEG dazu verpflichtet, ein informatives

Beratungsgesprach zum Energieausweis mit einer

KAUFERPROVISION:

Silberstein Immobilien erhalt beim Abschluss des
notariellen Kaufvertrages vom Kaufer eine Provision
inkl. gesetzlicher Mehrwertsteuer. Die Kauferprovision
fur diese Immobilie betragt 3,57 % inkl. gesetzlicher
MwSt.

g@ SONSTIGE KOSTEN:

Der Erwerber tragt die bundes- oder landesrechtlich
festgelegte Grunderwerbssteuer aus dem Kaufpreis
sowie die Notar- und Grundbuchkosten; ausgenommen

sind Léschungskosten, die blicherweise der Verkaufer

Person durchzufiihren, die zur Ausstellung von tragt.
Energieausweisen berechtigt ist und das Gespréch
kostenlos anbietet.
HINWEIS:
@ Alle Angaben sind circa-Angaben und kénnen abweichen.

Der Grundriss dient der Veranschaulichung und ist nicht maBstabsgetreu.

www.silberstein-immobilien.de




