Schmitten

Flexibel nutzbare lmmobilie mit Potenzial: Zentral
gelegen mit Fernblick, ELW, Garten, Garage u. Hof

Codice oggetto: 26141001a

- R

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 499.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 241,31 m2 « VANI: 9.5 ¢ SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.184 m?
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A colpo d'occhio

26141001a
ca. 241,31 mz
aduefalde
9.5

6

3

1963

4 x superficielibera, 1
x Garage

499.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2025

Necessita
ristrutturazione
massiccio

ca. 57 m?

Terrazza, Caminetto,
Giardino/ uso

comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Olio 225.20 kWh/m?2a
19.02.2035 G
1963

Combustibile liquido
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Laproprieta

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

Details zur Immobilie.

0800 - 333 33 09

www.von-p




Codice oggetto: 26141001a - 61389 Schmitten

Planimetrie

Schlafen |
ca. 17m? | |

Vet B B
‘l Ea; Sm* \ Arbeiten |||
[

| ca. 11m*

Wohnen/Essen _ﬂ
| | ca. 28m* |
| ” ||
L /| -
_/
—————————
Terrasse
ca. 22m*




VON POLL

Arbeiten
ca. 6m* |
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Keller Wohnen

ca. 18m*

Waschkiiche _/fl
ca. 4m*

Oltankraum
ca. 10m*

Schlafen
ca. 14m*

Terrasse
ca. 32m*
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Una prima impressione

Zentral gelegen - in schoner Blicklage - fuBlaufig zur Infrastruktur.

So prasentiert sich dieses massiv gebaute Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in
Direktlage von Schmitten.

Seit der Erbauung in 1963 wur den vielerlei Renovier ungsmaldnahmen, innen wie auf3en
getatigt. Erdgeschoss und Dachgeschoss ver fiigen zusammen tber 7,5 Zimmer, zuzlglich
einer 2-Zimmer -Einliegerwohnung im Unter geschoss mit separ atem Eingang.

Beste Voraussetzung zur Verwirklichung unter schiedlicher Wohnkonzepte.

Hier findet eine Familie mit Kindern ein gemditliches Zuhause, gleichermal3en auch ein Paar
mit gehobenem Platzanspruch.

Die separate Einlieger wohnung, welche der zeit ver mietet ist, schafft optimale Bedingungen
zur Generierung von zusatzlichen Mieteinnahmen, fir den Freiberufler oder das Wohnen
mit mehreren Generationen.

Die Immobilie steht auf einem grofRen Sonnengrundstiick, welches zu vielfaltigen
Freizeitaktivitaten einladt.

Der Garten mit Obstbaumbestand wurdein den letzten Jahren umgestaltet und begradigt.
Hier kann der grine Daumen zum Einsatz kommen. Fir Kinder ist das Grundstiick ein
wahr es Spielparadies mit viel Stellflache fiir Spielger éte oder einen grof3en Aufstellpool.
Durch die neu gestalteten Terrassen (auch in der Einliegerwohnung mit eigenem
Gartenanteil) kann man die Seelein herrlicher Taunusnatur baumeln lassen. Der in 2024
fest installierte AufRengrill sorgt dar tiber hinaus auch fir dasleibliche Wohl in der warmen
Jahreszeit.

Der groRRe Hof bietet neben Garage und Werkstatt weitere 4 Stellplatze fir Ihren Fuhrpark.
Auch ein Wohnmobil findet hier Platz. Fur Kinder bietet sich zusitzlicher Raum fur
spielerische Aktivitaten.

Durch einige, weitere Renovier ungsmal3nahmen im Innenber eich kénnen eigene Winsche
verwirklicht werden, welche die Immobilie auf einen zeitgemalien Zustand bringen.
Durch den Austausch der Heizung kann die Immobilie zudem ener getisch optimiert wer den.

DieImmobilie bietet einen herrlichen Fernblick Gber Schmitten und in den Taunuswald.
Durch die zentrale L age sind die Geschafte destaglichen Bedarfs, wie Rewe,
Getrankemarkt, Rossmann und Apotheke fu3laufig erreichbar. Eine gute Auswahl von
Grundschulen und Kindertagesstatten ist ebenfalls gegeben. Auch flr den Besuch
weiterfuhrender Schulen gibt esin der nahen Umgebung viele Optionen.

Der Naturpark Hochtaunus bietet fiir Grof3 und Klein viele Freizeitmdglichkeiten. Auch das




idyllisch gelegene Schmittener Waldschwimmbad ist immer einen Besuch wert.

Uber zeugen Sie sich selbst vom groRen Potenzial dieser Liegenschaft. Zentralitét, Naturlage,
ein grofes Platzangebot sowie eine flexible Nutzbarkeit definieren diese Immobilie.
Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Dettagli dei servizi

- massiv gebautes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (Baujahr 1963)
- Dacheindeckung Anfang 90er Jahre

- Olheizung VieRmann aus 1992

- doppelt verglaste Kunststofffenster aus den 90er Jahren

- dreifach verglaste Kunststofffenster in einem Bad und Gastezimmer

- Kaminofen

- Einbaukiichen EG und ELW

- drei Bader (einesdavon mit FuRbodenheizung)

- zwei Terrassen und ein Balkon

- Einzelgarage

- AulRenwer kstatt

- grofRer Hof mit mehreren Stellplatzen

- Uberdachter Mulltonnenplatz

- Gartenhutte

- 4,500 Liter Regenwassertanks

- Balkonkraftwerk

- Glasfaseranschluss, ELW auch anschlief3bar

SONSTIGE SANIERUNGEN:

2020 bis 2025

- Um- und Neugestaltung Garten und Terrassen im EG und im Einliegerbereich
2022/23

- Bad Dachgeschoss mit FB-Heizung, neuen Strom- und Wasserleitungen
- neue Dachgaube und ein Zimmerausbau DG

2020

- Flur EG mit LED Spots, Tiren und Rahmen gestrichen

2019

- Haustir und Fenster Treppenhaus, Umbau DG, Tiren und Rahmen gestrichen
- Schliefsung Treppenhaus zum UG ELW

2018

- Kiichein ELW modernisiert, Bau Auf3entreppe zum Heizungsraum- Schlief3ung Tur
Heizraum zur ELW

-Kaminofen im EG

- Umbau Strom- und Sicherungskasten

- neue Lichtschalter u. Steckdosen im gesamten Haus

2016

- Hangabstttzung komplette Grundsttickslange

2015




- neuer Wasser anschluss von Strafie zum Haus
2014

- Fassadenanstrich und neues Gar agentor
2011

- Bad ELW, Wohnungstir ELW

2003

- Hof gepflastert

2000

- Bad EG
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Tutto sulla posizione

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 Treisber g, bestehende Groligemeinde im Hochtaunuskreis.
Angrenzende Gemeinden sind Weilrod und die Stadte Usingen, Neu-Anspach und Bad
Homburg, Oberursel und K énigstein sowie die Gemeinden Glashtitten, Koénigstein 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 fir Naturliebhaber zahlreiche

M dglichkeiten von Spazier gangen bis zu ausgedehnten Touren zu Fuld oder mit dem
Fahrrad. Im Ortsteil Schmitten bietet das hochstgelegene Freibad Hessensim Sommer
Erfrischung. In Oberreifenberg findet man Lifte fur Ski- und Rodelvergnigen.

Am Feldberg entspringend, schlangelt sich die Well durch den Naturpark Taunusbis hin
nach Weilburg. Langsder Well fuhrt der Weiltalweg.

Ausflugsziele, diein der Nahe liegen, sind z.B. L ochmiihle, Rémerkastell 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 dem Bus gelangt man mittels ¢ffentlicher Verkehrsmittel nach Schmitten. Mit
dem Auto aus Richtung Frankfurt (A5) Autobahnkreuz Bad-Homburg - Abfahrt Ober ur sel
(A661).

Zum Frankfurter Flughafen sowie zum Frankfurter Hauptbahnhof benétigt man ca.40
Minuten Fahrtzeit mit dem PKW. In die Konigsteiner Innenstadt sind es etwa 15
Autominuten.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Carola Ohl

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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