Schmitten - Oberreifenberg

|dyllisch in schoner Waldrandlage - Wertig
ausgestattete DHH mit Kamin, EBK, grof3em Garten
u. Garage

Objektnummer: 26141007a

VON POLL
IMMOBILIEHR

von-poll.com

KAUFPREIS: 598.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 148 m2 « ZIMMER: 4.5 + GRUNDSTUCK: 574 m?2
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Auf einen Blick

26141007a
ca. 148 m2
Satteldach
45

3

2

1980

2x Freiplatz, 1 x
Garage

598.000 EUR
Doppelhaushélfte

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

2023

Massiv

ca. 61 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Ol 191.35 kWh/m?2a
09.03.2036 F

Ol 1980
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T- 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Grundrisse

Wohnen

Essen

Diele







Hobbyraum

Heizungsraum/
Keller

Duschbad

Flur
Vorratsraum |

-

Gastezimmer ' - \ q

e (Keller) | \
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Ein erster Eindruck

Diese aul3er gewohnliche Immobiliein duRerst privater Waldrandlage von Oberreifenberg
sollten Sielive sehen!

Das einseitig angebaute Haus in M assivbauweise prasentiert sich in moder nisiertem Zustand
und bietet die seltene M dglichkeit, ohne weiteren Aufwand sofort einzuziehen und sich
wohlzufihlen.

Mit seiner durchdachten, bewusst nicht Gberdimensionierten
Architektur, eignet sich diese Immobilieideal fiir Paare oder eine kleine Familie, die grof3en
Wert auf Komfort, Privatsphére und ein geschiitztes Wohnumfeld legen.

Das absolute Herzstiick des Hausesist der beeindruckende Wohn- und Essbereich Uber zwel
Ebenen mit offener Galerie. Grof3e Panoramafenster lassen aul3er gewohnlich viel Licht in
die Raume, bieten Blick in den schdonen Garten, die Terrasse sowie auf den Waldrand und
schaffen eine besondere Atmosphare. Das Hausist von aul3en nicht ohne Weiteres einsehbar,
sodass man hier absolute Privatsphéare genielt.

Zu den vielen besonderen Ausstattungsdetails zahlen u.a.: hochwertiges Parkett auf allen
Etagen, schoner Kaminofen mit Holzlager, FuBbodenheizung, grof3e Glas-Faltschiebetiir im
Wohnbereich mit integrierter Beschattungsanlage, vollstéandig er neuerte gedammte Fassade,
teilserneuerte Fenster mit elektrischen Rollladen, Smart-Home-System, Glasfaser anschluss,
L ED-Deckenspots, zwei Badezimmer nebst Gaste-WC, u.v.m.

Ein weiteres Highlight bildet die schdne wertige Einbauktiche inklusive K ochinsel und mit
direktem Zugang zu Essbereich und der Gartenterrasse. Dieseist ebenfalls neu angelegt
wor den, grof3ziigig und gleichzeitig blickgeschiitzt.

Neben den beiden Schlafzimmern und der Galerie im Ober geschoss, gibt esweiteres
Platzangebot durch die beiden wohnlich ausgebauten Raume nebst Gastebad im
Untergeschoss. In der angegeben Wohnflache von ca. 148 m2 sind der grof3e Hobbyraum,
welcher sich ideal alsweiteres Schlafziimmer, Biro oder Gastebereich eignet, sowie das
Duschbad im Untergeschoss inkludiert. Die offizielle Wohnflache belauft sich auf ca. 117 m?
und wird durch die grof3ziigigen Raume im Unter geschoss mit Wohnraumchar akter
erweitert.

Der vollstandig eingezaunte, eingewachsene und liebevoll gepflegte Garten grenzt direkt an
den Waldrand und bietet damit eine seltene Kombination aus Natur, Ruhe und Riickzug.




Die Rasenflache wird komfortabel von einem M ahroboter gepflegt.

Ihre PKW finden Platz in der ebenfalls sanierten, geraumigen Garage sowie den beiden
davor befindlichen Stellplétzen.

Gerneladen wir Sie zu einer Besichtigung ein, damit Sie sich personlich von den Vorziigen
dieses Hauses tiber zeugen kénnen.
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Ausstattung und Details

- Massivbauweise

- offener Wohn-/ Essbereich im Split-Level-Stil und Galerie

- Kamin mit Holzlager

- voll ausgestattete Einbauktiche mit Granitar beitsplatte, M arkenger &ten und K ochinsel
- Parkettboden

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche im Dachgeschoss (aus den 90er Jahren)

- gtilvoll moder nisiertes Duschbad im Unter geschoss

- moder nisiertes Gaste-WC mit Tagedlicht

- integrierte LED-Beleuchtung im Treppenhaus

- umfangreiche LED-Beleuchtung im Wohnbereich

- zwel wohnlich ausgebaute Raume im Unter geschoss

- Fubodenheizung auf allen 3 Etagen

- Smart-Home-System im Erdgeschoss mit Vorrichtung fir das Ober geschoss (der zeit fur
Beleuchtung, Heizung und Rolll&aden genutzt)

- Glasfaseranschluss

- nahezu uneinsehbar es, eingezduntes Grundstiick

- grof3e Terrasse mit grof3formatigen Feinsteinzeugplatten

- Bewegungsmelder

- Rasenméherraoboter und Sprinkleranlage

- Gartenhaus

- Garage mit elektrischem Tor und zwei Aul3enstellplatze

M oder nisierungsmal3nahmen:

- 2009 Heizungsanlage

- 2012: Dachdammung (Zwischenspar rendammung mit Mineralwolle)

-2014: Bad im Untergeschoss inkl. Wasserleitungen, Malerar beiten, Erneuerung der
Innenttiren, Wande und Decken

-2016: Gartenhaus

-2018: 2 Dachfenster neu, Garagenrenovierung inkl. Tor und Deckendammung
-2019: Kamin

-2020: Gaste-WC saniert

-2021: Garten und Terrasse neu angelegt, Fenster im UG, EG und OG teils erneuert
-2022: Parkettbdden, Falttir im EG, Elektroanlage

-2023: Fassadendammung, Zink-Regenrinnen und Fallrohre erneuert, 2. KFZ-Stellplatz
angelegt
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Alles zum Standort

Schmitten ist eine aus neun Ortsteilen bestehende GrolRgemeinde, dieim Hochtaunusliegt.
In dem anerkannten Luftkurort, in dem man sehr erholsamen Urlaub machen kann, leben
ca. 9000 Einwohner. Diese waldr eiche Gegend bietet fur Naturliebhaber zahlreiche

M 6glichkeiten von Spazier gangen bis zu ausgedehnten Touren zu Fuld oder mit dem
Fahrrad. Ausflugsziele, diein der Naheliegen, sind z.B. Lochmiihle, Romerkastell Saalburg
und der Opel-Zoo.

Reifenberg bietet im Nahbereich u.a. Backer, Super markt, Friseure und mehrere
Restaurants. Das schulische Angebot bietet zwei 6ffentliche und eine private Grundschule
sowie Kinderbetreuungsmaglichkeiten. Oberreifenberg prasentiert sich alsein
familienfreundlicher Wohnort, denn hier finden Familien eine har monische Balance
zwischen Geborgenheit und Freiraum, umgeben von der idyllischen Natur des Taunus. Die
ruhige Atmosphare und die sichere Nachbar schaft schaffen eine vertrauensvolle
Gemeinschaft, in der Kinder unbeschwert aufwachsen kdnnen.

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 benétigt man ca. 25-30
Minuten Fahrtzeit mit dem PKW. In die Konigsteiner Innenstadt sind es etwa 10-15
Autominuten.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +496081 - 9653020
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

