Kelkheim (Taunus) / Ruppertshain — Ruppertshain

Egyedi ingatlan varosra nezo kilatassal — ahol az
elegancia talalkozik a modernitassal

VP azonosité: 25082116

-‘ VON POLL

VETELAR: 2.145.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 479,6 m2 « SZOBAK: 8 « FOLDTERULET: 932 m?
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Attekintés

25082116
ca. 479,6 m?
Nyeregteto
8

5

3

2000

4 x Felszini
parkoléhely, 2 x
Garazs

2.145.000 EUR
Villa

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

2024

Részleges Feldjitott
Szilard

ca. 148 m?

Terasz, Vendég WC,
Kandallo, Kert /
k6zos hasznalat,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Padlofutés Energetikai
Olaj tanusitvany
24.09.2035 90.91 kWh/m?2a
C
Olaj
2002
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Az ingatlan

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 06192 -8070 700

f(’azjlg/ : = www.von—poll.com/] hoﬂlei m

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/hofheim
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Unser Service flr Sie als Eigentimer:

Wir bewerten lhre Immobilie
kostenfrei und unverbindlich,
entwickeln eine IThrem Objekt

angepasste Verkaufsstrategie
und stehen lhnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/hofheim
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Az elso benyomas

Exkluziv villabirtok paratlan panoramas kilatassal a Rajna-Majna régiéra. Udvozoljik egy
olyan rezidencidban, amely hangulataban szinte egy kis kastélyra emlékeztet, és
amelynek egyedisége minden mércét feltlmul. Ez a kulonallo villa egy kdzel 1000
négyzetméteres, napsitotte telken emelkedik, tobb mint 450 négyzetméternyi lakoteret
kinalva harom szinten — a legmagasabb szinvonalld menedék, amely harmonikusan
Otvozi az eleganciat, a tagassagot és a legmodernebb technolégiat. Mar a bejarat is
kozvetiti az otthon kilonleges jellegét: egy tagas fogaddcsarnok egyedi gyartasu
szekrényekkel, elegans toloajtokon keresztil nyilik a vildgos nappaliba. A mesterien

s sz

szivében egy olyan élo koncepcié bontakozik ki, amely tékéletesen 6tvozi a nyitottsagot
és a kényelmet. A nappali haromoldala kandalléval és stilusos TV-szobaval
zbkkenomentesen folyik az elegans étkezobe és a luxus Siematic konyhaba, amely
fozoszigetével, legmodernebb késziilékeivel és kivalo kidolgozasaval kulinaris élvezetek
szinterévé valik. A padl6tol a mennyezetig éro ablakokon keresztll lenyugdzo kilatas
nyilik Frankfurt latképére, a Konigstein és Falkenstein varaira, a repilotérre és a tavolban
az Odenwald-erdore — egy paratlan panorama. Tovabbi fénypont a hatalmas terasz. Itt
kellemes estéken elidozhet vendégeivel, vagy fantasztikus kilatassal a frankfurti latképre
élvezheti a napfelkeltét. Az emeleten talalhato privat pihenok ugyanilyen lenyugdzoek:
egy hatalmas gyerekszoba, egy masik hivogat6 gyerekszoba, egy vilagos dolgozdszoba
erkélykapcsolattal és egy hangulatos kényvtar kinal teret az élet minden szakaszahoz. A
fo halészoba kivételes tdgassagaval és Iélegzetelallito kilatasaval lenyug6zo — ritka
szépségu privat szentély. Az alagsorban magas mennyezet, tagas tarolé- és haztartasi
helyiségek, valamint egy kulénallo kerti flrdoszoba varja az 0] lakékat. Tovabbi fénypont
a korulbelll 85,99 négyzetméteres, dnalldéan feldjitott lakas, amelyet ugyanolyan
aprolékos figyelemmel Ujitottak fel. Kivald6 minoségu konyhaval, vilagos nappali-
étkezovel, két haldszobaval, modern firdoszobaval és kdzvetlen kertkapcsolattal
rendelkezik, igy tokéletes vendégek, csaladok vagy akar egy tekintélyes dolgozdszoba
szamara. Az egész ingatlan 2022 és 2024 kdz6tt atfogd és kompromisszummentes,
magas szinvonalu felljitdson esett at — a padléburkolattdl és az 6sszes flirdoszobatdl,
konyhatél kezdve az épiiletgépészeten, a szigetelésen és az ablakokon at. A modern
okosotthon-megoldasok, a LED-es vilagitasi rendszerek, az Uj, napenergiaval mukédo
futési rendszer, a riasztérendszer, a tdgas teraszok és az alacsony karbantartast igénylo,
sajat esoviztarolds kert egésziti ki a szilard és robusztus konstrukciot. Az autérajongok
szamara egy nagy, dupla garazs all rendelkezésre, kozvetlen hazbejarattal, valamint
szamos kultéri parkoléhely. Ez a villa tébb mint otthon — ez egy kijelentést tesz lehetové.




Egy hely, ahol a modern életstilus és az idotlen elegancia talalkozik egy egyediilallo
helyszinen. Egy hely, amely 6tvozi a presztizst és a kényelmet. Es mindenekelott egy
olyan hely, amely minden nap olyan panoramat kinal, amely az egész Rajna-Majna régio
legszebbjei kdzé tartozik.
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Részletes felszereltség

*Freistehende Villa im eleganten Schlossstil mit iber 450 m2 Wohnflache
*GrundstlicksgréRe: ca. 1.000 mz

*Baujahr 2000, umfassend und hochwertig saniert in den Jahren 2022-2024
*Einliegerwohnung mit ca. 85,99 m2, eigenem Zugang und Zugang zum Garten
*Massive Bauweise Uber drei Etagen mit grof3ztigigem Raumkonzept

*Neue Ol-Heizung (2024) mit 5.000-Liter-Tank und Solarthermieanlage fiir Warmwasser
und Heizungsunterstlitzung

*FuRbodenheizung

«3-fach verglaste Kunststofffenster in Weil3, samtliche Dachfenster erneuert

*Edle Feinsteinfliesen im Format 1,20 m x 1,20 m im gesamten Haus

*Hochwertige Siematic-Einbaukiichen in Haupt- und Einliegerwohnung mit Kochinsel und
Premium-Geraten

eLuxuriose Bader mit freistehender Badewanne, eleganten Sanitarinstallationen und
bodentiefen XXL-Duschen

«Offener Kamin (dreiseitig) im Wohnbereich

*Gira Funk 2 Smarthome-System, Alarmanlage mit Kamera, Bewegungs- und
Bruchsicherung

*CAT-7 Netzwerkverkabelung in fast allen Raumen, integrierte Kinolautsprecher
*Uberall LED-Deckenspots mit Farbwechsel-Funktion

*Reprasentatives Treppenhaus mit Schreineranfertigung, Galeriecharakter und
Kronleuchter

*Mal3gefertigte Einbauschranke vom regionalen Schreiner im Eingangsbereich und in
den Wohnraumen

*Grof3zuigige Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus sowie mehrere
AulRenstellplatze

*Pflegeleicht angelegter Garten mit 5.000-Liter-Regenwasserzisterne, erneuerte und
gedammte Terrassenflachen, AuRenwasseranschluss

*SAT-Anlage vorhanden

*Grof3ziigige Abstellflachen im Untergeschoss mit tiberhohen Decken sowie zusatzlichem
Gartenbad
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Minden a helyszinrol

Kelkheim (Taunus) gehort zu den beliebtesten Wohnlagen im Vordertaunus und besticht
durch seine malerische, landschaftlich reizvolle Umgebung, den Vorziigen des Klimas
sowie der gunstigen Lage am Sitdhang des Taunus. Viele Ausflugsziele wie der
.Rettershof* mit seinen Reit- und Rundwanderwegen, der ,Atzelberg”, der ,Gimbacher
Hof" sowie die ,Rote Mihle" bieten Erholungssuchenden zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten. Der in der Nahe gelegene Feldberg ladt im Winter zu
Sportaktivitaten ein. In wenigen Autominuten erreichen Sie die Golfclubs in Kronberg und
Hofheim.

Die hier angebotene Immobilie befindet sich exponierter Wohnlage in Kelkheim -
Ruppertshain, das zusammen mit Kelkheim - Eppenhain zu den hochst gelegenen
Stadtteilen von Kelkheim gehdrt. Die Innenstadt von Kelkheim erreichen Sie in ca. 8
Fahrminuten wie auch die Innenstadt von Kdnigstein. In Ruppertshain gibt es einen
Kindergarten und die Rossert-Grundschule. Weiterfihrende Schulen befinden sich in
Kelkheim-Munster oder Konigstein und sind bequem durch die Buslinien 804 und 805
des RMV zu erreichen. Dartber hinaus sind auch die tUbrigen Kelkheimer Stadtteile,
Konigstein sowie das beliebte Einkaufszentrum ,Main-Taunus-Zentrum* mit diesen
Buslinien zu erreichen. Die Buslinie 805 halt auch im Eppsteiner Zentrum, wo Anschluss
an die S-Bahn Richtung Dietzenbach und Niedernhausen Uber Frankfurt am Main
besteht. Weiter halt der Bus in Eppstein-Vockenhausen, Eppstein-Ehlhalten, Konigstein
und Glashitten.

Ruppertshain zeichnet sich vor allem durch seine Nahe zur Natur aus und ist an die
Metropolen Frankfurt, Wiesbaden und Mainz hervorragend angebunden. Bis nach
Frankfurt am Main Innenstadt sowie zum Frankfurter Flughafen sind es ca. 30
Fahrminuten mit dem PKW.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 90.91 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Daniel Scheffler

HauptstralBe 39-41, 65719 Hofheim
Tel.: +49 6192 -8070700
E-Mail: hofheim@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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