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ldstein

KOCH UND PARTNER

IMMOBILIEN

Schone, stilvolle, helle 3-Zimmer-Eigentumswohnung
in kleiner Wohneinheit mit Balkon und Terrasse in Bestlage

LKleines Refugium
in griiner Idylle.”

Diese zum Verkauf stehende 79 m? groR3e, lichtdurchflutete
und nach Suden ausgerichtete Wohnung aus dem Jahr 1983
befindet sich in einer StichstraBe - ruhig, in Bestlage und
dennoch mit nahen Wegen ins Idsteiner Zentrum.

Der durchdachte Grundriss wirkt pragmatisch und in jedem
einzelnen Raum gut dimensioniert. Die groBe Fensterfront
im Wohnbereich zur Terrasse hin, erlaubt einen herrlichen
Blick ins Gron mit entsprechendem Raum zum Entspannen.

Neben einer EinbaukUche, einem Kellerraum, diversen Ge-
meinschaftsrdumen gehoren eine Einzelgarage sowie ein
weiterer Stellplatz zum im Preis inkludierten Angebot.

Sprechen Sie uns bei Interesse an.
Wir sind gerne fir Sie da.

FOr weitere Informationen stehen wir
Ihnen gerne telefonisch zur Verfigung

Tel. (06257)5073-78
Tel. (06257)5073-79
Mobil (0 178) 56 1107 4

KOCH UND PARTNER
IMMOBILIEN
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Doch der Reihe nach:

Die Immobilie liegt in einem sehr gepflegten 5-Familienhaus
in Bestlage von Idstein.

Sie erreichen die einer ruhigen Sackgasse gelegene Woh-
nung Uber ein sehr gepflegtes Treppenhaus und betreten lhr
neues Zuhause Uber den gerdaumigen Flur, der Ihnen bereits
einen ersten Eindruck des sehr durchdachten Grundrisses
vermittelt. Von hier aus erreichen Sie alle Rdume der Woh-
nung sowie den praktischen Abstellraum fur lhre Vorrate,
Staubsauger etc. Rechter Hand betreten Sie das gerdumige
Schlafzimmer mit direktem Zugang zur Loggia, auf der Sie
morgens den Tag begruBen oder einen lauen Sommerabend
ausklingen lassen kénnen. Direkt neben dem Schlafzimmer
betreten Sie das Tageslicht-Bad, das mit einer Dusche und
einer Badewanne komplett ausgestattet ist. Bei Betreten des
angrenzenden Wohnzimmers mit seiner offenen EinbaukUche
inkl. Echtholzarbeitsplatte und dem praktischen Essbereich
haben sie einen traumhaften Blick in den gepflegten Garten,
den Sie Uber die bodentiefen Fenster bewundern und Uber
das Schiebeelement und die angrenzende Sonnenterrasse mit
Markise erreichen kdnnen.

Der direkt angrenzende Gemeinschaftsgarten bietet Kindern
unbegrenzte Spielmdglichkeiten und 18dt im Sommer zum
Verweilen ein. ZurUck auf lhrer Sonnenterrasse finden Sie viel
Platz fur Ihren Grill, Ihre Sitzgruppe und Ihre Sonnenliegen. Sie
betreten die Wohnung wieder Uber das Wohnzimmer und er-
reichen Uber den Flur ihr Arbeits-, Kinder- oder Gastezimmer.

Der praktische Grundriss sowie der malerische Blick ins Grune
setzt den Nutzungsmoglichkeiten keine Grenzen. Zuridck im
Flur stellen Sie fest nach ihrem Rundgang fest:

Diese Wohnung ist nicht nur einmalig schén, sondern auch
einmalig praktisch und besonders!

Objektiibersicht

Objekttyp

GréBe

Anzahl
Zimmer

Baujahr

Ausstattung

Heizung
Energiever-
brauchswert

Kaufpreis

Ubergabe

Mehrfamilienhaus
mit funf Einheiten

Wohnfldche ca. 79 m?
Nutzflache ca. 115 m?
GrundstUck ca. 745 m?

3

1983

Tageslichtbad mit Badewanne
und Dusche

Einbaukuche

Eiche-Parkett (neu)
Grof3zUgige Terrasse

und Logqia
Sonnenverwohnter Garten
Vollstandige Unterkellerung
AuB3entreppe zum KG mit
separatem Kellerraum
Fahrradkeller, Wasch-/
Trockenraum, Technikraum
Garage und zusatzlicher
Kfz-Stellplatz

Gas-Etagenheizung

133,7 kWh/(m?*3)
Bedarfsausweis gultig
bis 28.05.2029

295.000,00 Euro

zzgl. 3,57 % Maklercourtage

im qualifizierten Makleralleinauftrag
kurzfristig,

nach Vereinbarung
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Gestatten ... Idstein

Die Stadt Idstein - ein gutes Gefihl

Idstein ist eine wunderschéne Stadt im sUdhessischen
Rheingau-Taunus-Kreis. Sie liegt im Taunus, nordlich
der Landeshauptstadt Wiesbaden, und erfillt nach
hessischer Landesplanung die Funktion eines Mittel-
zentrums. Die Stadt tragt seit 2016 die amtliche Zu-
satzbezeichnung Hochschulstadt, in Bezug auf den
hiesigen Hauptsitz der privaten Hochschule Fresenius.

Nassauische Residenz, Fachwerkstadt im Taunus,
Stadt der Schulen, Reformationsstadt Europas - wer
nach einem Titel fUr Idstein sucht, wird schnell fundig.
Und doch vermag keiner dieser Begriffe tatsachlich
auszudrucken, was diese Stadt eigentlich ausmacht.

Eine auBerst interessante Geschichte gepaart mit ei-
ner fantastische Altstadtkulisse und die Tatsache, dass
sich Idsteins Burgerschaft schon im 19. Jahrhundert
for umfassende Bildung eingesetzt hat, fUuhrte dazu
das heute ein reichhaltiges Angebot von der Krippe
bis zur Hochschule besteht. Nicht zuletzt deshalb darf
man sich nicht ohne Stolz auf das Erreichte ,Hoch-
schulstadt Idstein” nennen.

Aber all das fasst das Lebensgefuhl in dieser Stadt nicht
zusammen. Dennin erste Linie sind es die Menschen, die
diese Stadt ausmachen. Mit inzwischen mehr als 25.000
Einwohnern, ob jung oder alt, ob NeubUrger oder altein-
gesessen — die Idsteiner lernen, arbeiten, feiern, jubeln
und trauern gemeinsam. Sie treiben gemeinsam Sport,
singen und tanzen, ob im traditionellen Mannerchor oder
beim gréBten Event, dem Idstein JazzFestival.

Die Idsteiner lieben es, auf dem Koénig-Adolf-Platz zu
flanieren, den Hexenturm zu erklimmen und bei einer
Wanderung die Natur zu genieBen. Sie trinken gern aus
dem Gerippten und essen Griune Sof3e und Handkas,
oder auch mal Sushi, Burritos oder Tsatsiki. Sie freuen
sich auf Neues und auf andere Menschen, egal, ob sie
langfristig bleiben oder als Gaste nach Idstein kommen.

Heute moéchte die Stadt Idstein fUr ihre BUrgerinnen
und BoUrger, fur ihre Vorstellungen und Ideen offen
sein. Damit sich hier alle wohlIfUhlen. Denn es geht hier
tatsachlich ums FUhlen, um Gefuhl.

Das Gefuhl von Gemeinschaft, von Heimat, um das
Gefohl, Zuhause zu sein, angekommen und angenom-
men zu sein. Das alles ist Idstein.
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Lage und Infrastruktur

Verkehrsanbindung

Idstein liegt verkehrsgUnstig an der A3
nach Kéln und Frankfurt sowie an den
BundesstraBen 8 und 275 sowie B 417
(berthrend). Der Bahnhof in Idstein bringt
sie in jeweils ca. 30 Minuten nach Limburg,
Wiesbaden oder Frankfurt. Im Rahmen des
OPNV gibt es ein engmaschiges Netz an
Busverbindungen der Rheingau-Taunus-
Verkehrsgesellschaft mbH (RTV).

Das Wichtigste auf einen Blick:

Einkaufsmaoglichkeiten

Gut sortierte Innenstadt mit Fachgeschaften,
Wochenmarkten und Nahversorgung

in fuBlaufiger Reichweite.

Verkehrsanbindungen

Gute Anbindungen an Autobahnen
und BundesstraBen sowie regelmaBiige
Bahn- und Busverbindungen.

Medizinische Versorgung
Umfassende medizinische Infrastruktur
mit Allgemeinarzten, Facharzten und
einer nahen Klinik- und Notfallversorgung.

Kinderbetreuung

Vielfaltige Kita-Angebote und Vorschulen
ermoglichen eine familienfreundliche
Betreuungssituation in zentraler Lage.

Bildungseinrichtungen

Grund- und weiterfUhrende Schulen sowie
erganzende Bildungsangebote bieten
gute Bildungsperspektiven vor Ort.

Ausgezeichneter Wohnort

Die Stadt Idstein ist ein Top-Standort fur Fach- und
FOhrungskrafte: Bereits zum zweiten Mal hat die IHK
Wiesbaden der Stadt das IHK-GUtesiegel ,Ausge-
zeichneter Wohnort fUr Fach- und FUhrungskrafte®
verliehen. Idstein Uberzeugte im Bereich Beruf und
Familie ebenso wie mit Angeboten fir NeubUrger so-
wie fUr Erwerbstatige aus dem Ausland.

. Limburg
31 km
) Bad Hombur
Idstein 55km g
[ ]
Frankfurt
40 km

Wiesbaden

Risselsheim
36 km

Pflegeeinrichtungen

Regionale Pflege- und UnterstUtzungsangebote
fur unterschiedliche Betreuungsbedarfe

sind vorhanden.

Sportvereine

Breit gefacherte Sportvereine und
Freizeiteinrichtungen férdern regelmaBiige
Aktivitdten for Jung und Alt.

Schwimmbad

Lokale Schwimmbad- und Freizeitangebote
ermoglichen ganzjshriges Bahnen-

und SpaBschwimmen.

Kulturangebote

Vielfaltige kulturelle Veranstaltungen, Konzerte,
Festivals und historische Stadtkultur prégen
das gesamte Kalenderjahr.

WLAN

In der Regel sehr gutes WLAN - je nach Anbieter.
Zudem wird das Glasfasernetz kontinuierlich
ausgebaut.

AUSGEZEICHNETER
WOHNORT
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Impressionen — leerstehend und renoviert (Stand 03/2026)

Wohnzimmer (Ansicht 1) Wohnzimmer (Ansicht 2)

Wohnzimmer (Ansicht 3)

Flur Kinder/Arbeits/Gastezimmer Loggia
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Impressionen — leerstehend und renoviert (Stand 03/2026)

Kuche (Ansicht 1) Kuche (Ansicht 2)

Kuche (Ansicht 3)

Bad



Wohnfldchenberechnung (nach Wriv)

Erdgeschoss rechts
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Impressionen — mobliert (Stand 07/2025)

Schlafzimmer Esszimmer Loggia

Anm.: Die Aufnahmen zeigen 3ltere Bilder - zuvor im vermieteten Zustand.
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Impressionen — mobliert (Stand 07/2025)

P

Flur Kinder-/ Arbeitszimmer

Anm.: Die Aufnahmen zeigen dltere Bilder - zuvor im vermieteten Zustand.



Impressionen — AufSenaufnahmen
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Terrasse (Ansicht 1)

Terrasse (Ansicht 2) RUckansicht
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Garten Gemeinschaftsflache

10















