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Grof3zugiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und Doppelgarage in schoner Wohn- und Blicklage
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KAUFPREIS: 580.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 212.67 m? « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1126 m?
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Auf einen Blick

25141045c¢c
ca. 212.67 m?
Satteldach

6

4

2

1972

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

580.000 EUR
Bungalow

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2021

gepflegt

ca. 230 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 229 kWh/m?a
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’W.
I

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von —PO ” com

www.von
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Ein erster Eindruck

Eingebettet in viel schone Taunusnatur liegt dieser groBziigige Bungalow mit
Wintergarten und Einliegerwohnung. Viel Platz zum Wohnen, helle Raume und eine
schone Fernblicklage charakterisieren diese Liegenschaft. Die Immobilie bietet eine
gelungene Kombination aus Wohnkomfort, vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten und
naturnaher Umgebung — ideal fiir Familien, die Wert auf ein gehobenes Platzangebot,
Flexibilitat und ein behagliches Zuhause legen.

Die sehr gepflegte Liegenschaft mit Landhaus-Flair punktet mit gut durchdachtem
Grundriss und familiengerechtem Raumkonzept.

Die groBe Wohndiele mit Kamin und schénem Natursteinboden sorgt schon beim
Eintreten fir ein einladendes Ambiente.

Das angrenzende Wohnzimmer Uberzeugt durch eine bodentiefe Fensterfront, die
nicht nur viel Tageslicht hereinlasst, sondern auch den eindrucksvollen Blick ins Griine
- auf die groBzligige Terrasse, den gepflegten Garten und den Taunuswald eroffnet.
Erganzt wird dieser Bereich durch einen lichtdurchfluteten Wintergarten, der ebenfalls
zum Verweilen in herrlicher Naturkulisse einladt.

Das offen gestaltete Esszimmer ist sowohl vom Wohnbereich als auch von der Kiiche
begehbar. Die helle Einbauktiche mit charmanter Balkendecke ist mit Markengeraten
ausgestattet und bietet ausreichend Stauraum.

Der separate Schlaftrakt beherbergt zwei Kinderzimmer sowie das gemiitliche
Schlafzimmer mit Ankleide und Zugang zum Wintergarten. Ein neuwertiges, chices
Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und FuBbodenheizun erganzt diesen Bereich.
Durch die gelungene Aufteilung entsteht ein privater Riickzugsort, welcher einer
Familie hohen Wohnkomfort bietet.

Besonders hervorzuheben ist der ausbaufahige Dachboden, der aus dem Schlaftrakt
zuganglich ist und sich Uber die gesamte Etagenflache erstreckt. Dank bereits
vorhandener Strom- und Heizungsanschlisse eroffnet er vielfaltige Ausbau- und
Gestaltungsmoglichkeiten, um bei Bedarf weitere Wohnflache zu generieren.

Im Untergeschoss befindet sich eine separat zugangliche, charmante
Einzimmerwohnung mit einer Gr6Be von ca. 50m?, mit Kiiche (ohne Mdblierung) und
Wannenbad. Eine groBzugige Fensterfront garantiert viel Lichteinfall und gewahrt den
Zugang zum eigenen Freisitz. Das Apartment eignet sich ideal fur
Mehrgenerationenhaushalte, groBere Kinder, Au- Pairs, flir Gaste, Hobby oder
Freiberufler mit Office-Bereich.

Zusatzlich stehen im Kellergeschoss weitere gut dimensionierte Nutzraumlichkeiten
wie Vorratsraume, ein Hauswirtschaftsraum sowie Werkstatt, Heiz- und Tankraum zur




Verfligung.

Der liebevoll angelegte und gut nutzbare Garten bietet viel Raum fiir Erholung, Spiel
oder gartnerische Aktivitaten und sorgt fur hohes Genusspotential im AuBenbereich.
Ein griines Paradies fiir GroB und Klein.

Die in Mischbauweise errichtete Immobilie verfligt Gber eine AuBenfassade mit
Dammung und Vollverklinkerung.

Eine Doppelgarage mit Dachboden sowie zwei davor befindliche Stellplatze und ein
wertiges Gartengeratehaus auf Fundament runden das Gesamtangebot ab.

Eine ruhige, geschitzte Wohnlage, gepaart mit einem groBzlgigen Sonnengrundstiick
und viel Platz zum Wohnen in idyllischer Umgebung - beste Vorraussetzungen fur Ihr
neues Zuhause. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

- Willco Fertighaus mit Verblendmauerwerk

- Olheizung aus 2002

- doppelverglaste Kunststofffenster mit manuellen Rollladen
- Kamin

- Wintergarten

- Terrasse

- offener Wohn-Essbereich

- Einbauktiche

- Zwei Bader, eines mit FB-Heizung

- Gaste WC

- Glasfaser

- vollunterkellert

- Einliegerbereich mit separatem Eingang, Freisitz

- groBer ausbaufahiger Dachboden (Leitungen Strom und Heizung vorhanden)
- Terrasse und groBer Garten

- Zwei Garagen mit Dachboden und zwei Stellplatze davor
- Geratehaus auf Fundament
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Alles zum Standort

Schmitten, nur 20 km Luftlinie von Frankfurt am Main entfernt, ist eine aus den neun
Ortsteilen Arnoldshain, Brombach, Dorfweil, Hunoldstal, Niederreifenberg,
Oberreifenberg, Schmitten, Seelenberg und Treisberg, bestehende GroBgemeinde im
Hochtaunuskreis.

Angrenzende Gemeinden sind Weilrod und die Stadte Usingen, Neu-Anspach und Bad
Homburg, Oberursel und Kdnigstein sowie die Gemeinden Glashitten und Waldems
(Rheingau-Taunus-Kreis).

In dem anerkannten Luftkurort, in dem man sehr erholsamen Urlaub machen kann,
leben ca. 9000 Einwohner. Diese waldreiche Gegend bietet fur Naturliebhaber
zahlreiche Maoglichkeiten von Spaziergangen bis zu ausgedehnten Touren zu FuB oder
mit dem Fahrrad. Im Ortsteil Schmitten bietet das hochstgelegene Freibad Hessens im
Sommer Erfrischung. In Oberreifenberg findet man Lifte fir Ski- und Rodelvergnigen.
Am Feldberg entspringend, schlangelt sich die Weil durch den Naturpark Taunus bis
hin nach Weilburg. Langs der Weil fuhrt der Weiltalweg.

Ausflugsziele, die in der Nahe liegen, sind z.B. Lochmihle, Romerkastell Saalburg und
der Opel-Zoo.

Schmitten ist von Frankfurt aus sehr gut mit den 6ffentlichen Verkehrsanbindungen
sowie mit dem Auto erreichbar. Mit der U- oder S-Bahn von Frankfurt nach Oberursel
und von dort aus mit der Bus-Linie 505 gelangt man mittels 6ffentlicher Verkehrsmittel
nach Schmitten. Mit dem Auto aus Richtung Frankfurt (A5) Autobahnkreuz Bad-
Homburg - Abfahrt Oberursel (A661).

Zum Frankfurter Flughafen sowie zum Frankfurter Hauptbahnhof bendétigt man ca. 25-
30 Minuten Fahrtzeit mit dem PKW. In die Kdnigsteiner Innenstadt sind es etwa 10-15
Autominuten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081-96 53020
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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