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Objekt-Nr. BI-K-26-624-2

65396 WALLUF

Grofdzugiges Zuhause mit traumhaftem Garten
und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten in
bester Wohnlage

WOHNFLACHE GRUNDSTUCKSFLACHE ZIMMER KAUFPREIS

ca. 196 m? ca. 540 m? 8 798.000 €




Haus zum Kauf

Eckdaten

Kaufpreis 798.000 € Separate WCs 1
Wohnflache ca. 196 m? Terrassen 1
Zimmer 8 Kiiche Offene Kiiche
Grundstticksflache ca. 540 m? Boden Parkett
Verfligbar ab nach Absprache Kauferprovision 3,57% inkl Mwst
Provisionspflichtig Ja Energieausweistyp Bedarf
Modernisierungen 2011 Giiltig bis 17.09.2036
Baujahr 1976 Endenergiebedarf 85,98 kWh/(m?a)
Kategorie Standard Energieeffizienzklasse C
Zustand Modernisiert Baujahr 2011
Unterkellert Ja Wesentlicher Energietrager ERDGAS_LEICHT
Schlafzimmer 3 Energieausweis 2014
Badezimmer 3

| |
HUBODENSTEIN

IMMOBILIENVERMAI

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333

pfeifer@bodenstein-immobilien.de



Kiiche_Essbereich

Objektbeschreibung

Schon beim ersten Eindruck wird deutlich: Dieses Haus ist ein Zu-
hause mit Charme, viel Platz und zahlreichen Moglichkeiten. Die
grofRRziigige Raumaufteilung, der gepflegte Gesamtzustand und
das weitldufige Grundstiick schaffen ideale Voraussetzungen fiir
Familien, Menschen mit Platzbedarf oder alle, die Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach verbinden mochten.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein heller Wohnbereich mit groRen
Fensterflachen und direktem Zugang in den Garten. Die offene
Kuiche mit Essbereich bildet gemeinsam mit dem Wohnbereich
das Herzstlick des Hauses - ein Ort flir gemeinsame Stunden mit
Familie und Freunden. Erganzt wird diese Ebene durch zwei wei-
tere Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Ar-
beitszimmer nutzen lassen, sowie ein Gaste-WC.

Das Obergeschoss bietet drei grof3ziigige Schlafzimmer und zwei
Badezimmer - ideale Voraussetzungen fiir Familien oder Gaste.
Die RaumgroRen ermoglichen vielfaltige Einrichtungsmoglichkei-
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ten, wahrend die durchdachte Aufteilung ausreichend Privat-
sphare fiir alle Bewohner schafft.

Auch das Untergeschoss liberzeugt mit auflergewohnlich viel
Nutzfladche. Neben klassischen Keller- und Hauswirtschaftsrau-
men stehen hier eine Werkstatt, Vorratsraume sowie ein weiteres
Zimmer und ein Badezimmer zur Verfligung. Dadurch ergeben
sich zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten - ob Hobby, Fitness, Ho-
meoffice oder als separater Bereich fiir groRere Kinder oder Gas-
te.

Besonders hervorzuheben ist das wunderschone Grundstiick.
Der liebevoll angelegte Garten bietet viel Platz zum Spielen, Ent-
spannen und Geniellen. Hier finden Sonnenliebhaber ebenso ih-
ren Lieblingsplatz wie Familien, die das Leben im Freien schat-
zen. Eine grof3ziigige Terrasse erweitert den Wohnraum in den
Sommermonaten und macht den AufRenbereich zu einem echten
Lebensmittelpunkt.

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333
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Die Immobilie Uiberzeugt nicht nur durch ihre Grof3e, sondern vor
allem durch ihre Flexibilitat. Sie eignet sich hervorragend fiir Fa-
milien mit mehreren Kindern, oder Menschen, die Wohnen und
Arbeiten miteinander verbinden mochten.

Ein Zuhause mit viel Raum, einer angenehmen Wohnatmosphare
und einem Grundstiick, das heute nur noch selten zu finden ist -
eine Immobilie, die man erleben muss.

Es handelt sich um ein Fertighaus in Holzstanderbauweise der
Firma Okal. Das Haus wurde im Jahr 2011 Kernsaniert inkl. neuer
Innenwande.

Falls Ihnen dieses Objekt zusagt, sollten Sie unverziiglich han-
deln und einen unverbindlichen Besichtigungstermin mit uns
vereinbaren.

Bitte sehen Sie von direkten Anfragen bei den Eigentiimern ab.
Sollten Sie Fragen haben, stehen wir Ihnen selbstverstandlich
gerne zur Verfiigung!

Bitte haben Sie Versténdnis dafiir, dass wir lhre Anfragen nur un-
ter vollstandiger Nennung Ihres Namens, Adresse und einer giilti-
gen Telefonnummer bearbeiten kdnnen. Nur so sind wir befugt,
Ihnen weitere Informationen zu geben oder einen Besichtigungs-
termin zu vereinbaren.
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Die Karte zeigt den ungefahren Standort der Immobilie. Die vollstandige Adresse erhalten Sie bei uns.

Lagebeschreibung

Walluf ist die ,,Pforte” und alteste Weinbaugemeinde des Rhein- dennoch eine hervorragende Anbindung an die Autobahn und an
gaus. Urkundlich wird Walluf erstmals als ,Villa Waltaffa“ (Wald- die offentlichen Verkehrsmittel.

wasser) im Jahre 770 in Urkunden erwahnt.

Der malerische Ort mit seinen ca. 5500 Einwohnern, ladt ein zum Infrastruktur in Zahlen:

Leben und Wohnen, zum entspannten Spaziergang im Griinen Eltville 3,8 km, 7 min

oder zum ausgiebigen Wandern am Rheinufer. Und wer ,,GroR- Wiesbaden 10,8 km circa 15 Minuten

stadt-Luft“ schnuppern mochte, fiir den sind die Verkehrsanbin-
dungen optimal. Nach Wiesbaden, Mainz oder nach Frankfurt
kommen Sie von Walluf bequem per Bus und Bahn.

Diese Immobilie liegt in einem ruhigen Wohngebiet, hat aber

Mainz 17,9 km circa 19 Minuten.
Frankfurt 46 km circa 50 Minuten.
Frankfurt Flughafen 33 km circa 38 Minuten
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Kiiche
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Kiiche

Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Wohn-&Klavierzimmer
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Klavierzimmer

Klavierzimmer
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Gaste WC
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Hier geht” s zum Obergeschoss
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Zimmer I
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Zimmer I

Badezimmer |
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Badezimmer Il

Badezimmer Il
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Zimmer Untergeschoss

Zimmer Untergeschoss
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WC Untergeschoss

Terrasse
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Garten

Garten
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Hausansicht

Hausansicht
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Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.
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Schlafzimmer
598 x4.14 m

Schlafzimmer
5.01x4.17m Wohnfléche™
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Diele
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Obergeschoss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.
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Ausstattung

— 196 m? Wohnflache — Kellergeschoss mit: Werkstatt, Speisekammer, Waschkeller,
Heizungsraum,

— ca.111 m? Nutzflache
— weiterem Zimmer und Badezimmer

— Kernsanierung im Jahr 2011
— Terrasse und weitlaufiger Garten

— 3fach verglaste Fenster 2011
— Garage und Stellplatze in der Einfahrt

— Fassade geddmmt ca. 2010
— Grof3ziigige Nutzflachen mit viel Stauraum und Hobbymoglich-

— 8 Zimmer keiten

— 3 Badezimmer, davon 2 Tageslichtbdder im Obergeschoss und — ideal fir Familien
eines im Keller
— Tolle Nachbarschaft

— 1 Gaste-WCim EG
— Sehr gute Verkehrsanbindung

— Grolziigiger Wohnbereich mit Zugang zum Garten
— Sehr gute Nahversorgung

— offene Kiiche mit gemiitlichem Essbereich

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333
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Ihr Ansprechpartner

Frau Anna Pfeifer
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Bodenstein Immobilien-Vermarktung GmbH £ty ,E ;
L 11
Telefon: 004961237500333 i.'-:..!, 5
dhogd ] Povicie ok el

E-Mail: pfeifer@bodenstein-immobilien.de -"E L .u- ;

Diese Immobilie online

Bodenstein Immobilien-Vermarktung GmbH - Schwalbacher Str. 16 - 65343 Eltville - bodenstein-immobilien.sites.screenwork.de

Impressum: bodenstein-immobilien.sites.screenwork.de/impressum
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