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Objekt-Nr. BI-K-26-331-05

65307 BAD SCHWALBACH

Naturnahes Wohnen mit Weitblick & Pool |
Mehrgeneration | Nahe Bad Schwalbach und
Wiesbaden

WOHNFLACHE GRUNDSTUCKSFLACHE ZIMMER KAUFPREIS

ca. 341 m? ca. 1.037 m? 12 648.000 €




Haus zum Kauf

Eckdaten

Kaufpreis
Wohnflache
Zimmer
Nutzflache
Grundstlicksflache

Provisionspflichtig

648.000 € Kauferprovision

ca.341m? AufRenstellplatz - Anzahl
12 Garage - Anzahl
ca. 41 m? Energieausweistyp
ca. 1.037 m? Gliltig bis
Ja Endenergiebedarf

Mo- 2020 Wohnung UG und EG saniert (Bad EG wird noch fertig Energieeffizienzklasse

der-
ni-
sie-
run-
gen

Baujahr
Unterkellert
Badezimmer

Terrassen

BODENSTEIN

gestellt)

2020 Elektrik erneuert Baujahr

2011 Fenster (3-fach) erneuert

2011 Gas Brennwert Heizung installiert
2008 Grillhaus erbaut

Wesentlicher Energietrager

Energieausweis

1974
teilweise
3

1

3,57 % inkl. MwsSt.
4

4

Bedarf
20.01.2036
210,81 kWh/(m?a)
G

2011

Gas

2014
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Luftaufnahme Blick von der HohenstralRe auf das Haus

Objektbeschreibung

Einziehen, aufatmen, Moglichkeiten entfalten.

Dieses auflergewohnliche Anwesen vereint, was selten zusam-

menkommt: groRRziigiges Wohnen, flexible Nutzung und echtes
Entwicklungspotenzial - ideal fiir Eigennutzer, Mehrgeneratio-

nenkonzepte oder Kapitalanleger.

Das Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung bietet lhnen maxi-
male Flexibilitdt. Ob als weitldufiges Zuhause fiir die Familie, mit
separatem Bereich fiir Angehdrige oder zur (Teil-)Vermietung -
hier entscheiden Sie, wie Sie die Immobilie nutzen.

Die rund 341 m? Wohnflache verteilen sich auf mehrere Ebenen
und schaffen ein Wohngefiihl mit Raum, Struktur und vielen Mog-
lichkeiten zur individuellen Gestaltung. Grofte Wohnbereiche,
mehrere Schlafzimmer sowie separate Einheiten sorgen fiir Pri-
vatsphare und gleichzeitig ein harmonisches Miteinander.

Ein echtes Highlight ist der AulRenbereich:
Pool mit Lounge, AuBendusche und Poolhaus, mehrere Grillmog-

BODENSTEIN

lichkeiten sowie ein groRziigiges Grillhaus mit Kamin schaffen ei-
ne Atmosphare, die sonst eher aus dem Urlaub bekannt ist. Hier
entstehen die Momente, die man sich langfristig wiinscht - ob
mit Familie oder Freunden.

Gleichzeitig bietet die Immobilie eine aullergewdhnliche Infra-
struktur fiir Hobby, Handwerk oder Gewerbe: Werkstatt, umfang-
reiche Lagerflachen, mehrere Garagen inklusive GroRraumgarage
mit Montagegrube erdffnen Ihnen Moglichkeiten, die weit tiber
den Standard hinausgehen.

Auch aus Investment-Sicht liberzeugt das Objekt:

Bei einem durchschnittlichen Mietpreis von ca. 10,58 €/m? (Kalt-
miete, Stand 2026) ergibt sich bei ca. 341 m? Wohnfliche eine po-
tenzielle Jahresnettokaltmiete von rund 43.293 €. Bei einem
Kaufpreis von 648.000 € entspricht dies einem Kaufpreisfaktor
von ca. 14,97.

Zusatzliche Flachen wie Garagen, Sauna, Grillhaus oder Neben-
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raume sind hierbei noch nicht beriicksichtigt - und bieten weite-
res Ertragspotenzial.

Ein entscheidender Vorteil fiir Eigennutzer und Investoren glei-
chermalien:

Die Immobilie wird zum Besitziibergang freigestellt libergeben
und steht somit kurzfristig zur Verfiigung.

Fazit:

Ein Objekt fiir Menschen, die mehr wollen als den Standard -
mehr Raum, mehr Moglichkeiten, mehr Lebensqualitat. Ob als
Zuhause, Riickzugsort oder Investment: Diese Immobilie bietet
Ihnen die Basis dafir.

Frau Anna Pfeifer
Tel. 004961237500333
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Die Karte zeigt den ungefahren Standort der Immobilie. Die vollstandige Adresse erhalten Sie bei uns.

Lagebeschreibung

Naturnah wohnen mit Weitblick - und Wiesbaden in greifbarer
Nahe.

Die Immobilie liegt im idyllischen Ortsteil Ramschied, eingebettet
in die reizvolle Mittelgebirgslandschaft des Taunus. Hier genie-
f3en Sie eine selten gewordene Kombination aus absoluter Ruhe,
viel Natur und einem beeindruckenden Mal} an Privatsphare.

Die Umgebung ist gepragt von weiten Wiesen, dichten Waldern
und traumhaften Ausblicken liber die Hiigellandschaft - ein ech-
tes Paradies flir Naturliebhaber. Ob morgendlicher Kaffee mit
Fernblick, Spaziergdnge direkt vor der Haustiir oder entspannte
Stunden im eigenen Garten: Dieser Standort bietet Lebensquali-
tat auf einem besonderen Niveau.
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Die Kurstadt Bad Schwalbach befindet sich ebenfalls in unmittel-
barer Ndhe und bietet eine sehr gute Nahversorgung mit Ein-
kaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Schulen sowie medizinischer
Infrastruktur.

Trotz der ruhigen Lage ist auch die Anbindung hervorragend: Die
hessische Landeshauptstadt Wiesbaden erreichen Sie in nur ca.
20 Minuten. Damit eignet sich das Objekt ideal fiir alle, die dem
hektischen Stadtleben entfliehen mochten, ohne auf die Vorteile
einer urbanen Infrastruktur zu verzichten.

Ramschied selbst tiberzeugt durch seinen dorflichen Charme, ei-
ne gewachsene Nachbarschaft und ein hohes Mal} an Lebensqua-
litat - ein Ort flir Menschen, die Ruhe, Natur und Raum zur Entfal-
tung suchen.
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Oberer Hauseingang zu EG und OG Wohnung

NSTEIN

LIENVERMARKTUNG

Wohnung EG Schlafzimmer Il
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Wohnung EG Blick aus dem Esszimmer
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Wohnung EG Wohnzimmer
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Wohnung EG Kiiche

Wohnung EG Kiiche mit Tarrassenausgang
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Wohnung EG Terrasse oben
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Wohnung UG Flur
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Wohnung UG Kiiche
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Wohnung UG Bad
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Wohnung UG Wohnzimmer
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Wohnung UG Schlafzimmer |
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Wohnung UG Schlafzimmer Il

Wohnung UG Wintergarten
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Wohnung UG umlaufende Terrasse

Blick von der Terrasse auf Grillhaus und Sauna
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Loungebereich mit Whirlpool und Dusche

Pool mit Poolhaus
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Garten mit Gewachshaus
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Grillhaus mit Kamin zum Grillen
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Grillhaus Kiichenbereich mit Kamin zum Heizen
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Blick in die Werkstatt

AuBenbereich vor dem Grillhaus
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AuBendusche im Saunabereich
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Sauna mit Blick in die Natur
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Holzlagerplatz
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Zusatzliche Lager mit Notstromgenerator

Separater Spielbereich mit Blick auf das Grillhaus
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Garagen mit aufgebautem Grillhaus

Doppelgarage
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GroRgarage mit Montagegrube

Oberer Bereich Stellplatz
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Schlafzimmer
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Kiche / Wohnbereich
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Allzweckraum 0%
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Flur 0%
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Etage O

Allzweckraum 0%
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Wohnfléche™

81.87 m*

Nutzfiiche™

40.88 m*

GIRAFFE360

Grundriss UG

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.
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Schlafzimmer
3.89x4.57m

Wohnzimmer
5232441 m
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GIRAFFE360

Grundriss EG

Grundriss

Der Grundriss ist nicht maRstabsgerecht.
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Wohnfléche™

25.89 m?

Schlafzimmer Diele Biiro

3.79%x4.20 m 2.83x4.48 m 416 x4.29m
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Grundriss DG

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.
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Etage 0

Etage 2

Etage 1
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Wohnfléche™
34113 m

Nutzfiiche™

40.88 m*

GIRAFFE360

Grundrisse Gesamt

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.
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Ausstattung

— Vielseitiges Zweifamilienhaus mit separater Einliegerwohnung
- ideal fiir Vermietung oder Mehrgenerationenkonzepte

— Grofziigige, flexibel nutzbare Wohnflachen liber mehrere Ebe-
nen

— Helle Wohnbereiche mit angenehmem Raumgefiihl
— Salzwasser-Pool ohne Chlor mit Warmepumpe

— Hochwertig angelegter Poolbereich mit stilvoller Lounge, Au-
Rendusche und eigenem Poolhaus

— Exklusive Sauna fiir entspannte Wellnessmomente im eigenen
Zuhause

— GroRziigiges, uriges Grillhaus (ca. 35 m?) mit Kamin - perfekt
fur gesellige Abende zu jeder Jahreszeit

— Mebhrere liebevoll gestaltete Auflen-Grillplétze fiir maximale
Flexibilitat

— GrolRes Gewachshaus mit mehreren Hochbeeten - ideal fiir
Selbstversorger und Gartenliebhaber

— Separater, geschitzter Spiel- und Freizeitbereich

| |
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— Umfangreiche Werkstattflachen (ca. 50 m?) - perfekt fiir Hand-
werk, Hobbys oder Gewerbe

— Vier praktische Lagerrdume flir Baumaterial und Zubehéor

— Separater Technikraum mit Notstromgenerator - zusatzliche
Sicherheit und Unabhangigkeit

— Nachhaltiges Bewdsserungssystem mit insgesamt ca. 20.000
Litern Regenwasser (3 Zisternen) - Effiziente Gartenbewdasserung
Uber vorhandene Verteilanlage

— Durchgangige Doppelgarage

— Zusatzliche GroRraumgarage mit Montagegrube - ideal flr Kfz-
Liebhaber oder Gewerbe

— Stellplatz im oberen Bereich des Grundstiickes

— Zwei gemiitliche Kamindéfen fiir eine behagliche Wohnatmo-
sphare

— Zusatzliches Teilgrundstiick kostengiinstig gepachtet fiir nur
ca.30€p.a.

Frau Anna Pfeifer
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Ihr Ansprechpartner

Frau Anna Pfeifer Diese Immobilie online

Bodenstein Immobilien-Vermarktung GmbH

Telefon: 004961237500333

E-Mail: pfeifer@bodenstein-immobilien.de

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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