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Schmitten im Taunus - Brombach

|n naturnaher Lage: Grol3zigiges Familiendomizil
mit viel Platz, EBK, Garage und schonem Garten

Codice oggetto: 26141020

PREZZO D'ACQUISTO: 665.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 407 m2 « VANI: 6
TERRENO: 745 m?
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A colpo d'occhio

26141020
ca. 407 m2
mansar da
6

4

2

1971

2 x superficielibera, 1
x Garage

665.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2024

Curato

massiccio

ca. 79 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Caminetto, Giardino /

uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

astufa Attestato Prestazione
Energetica
Olio 128.30 kWh/mz2a
29.03.2036 D
1971

Combustibile liquido
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FAZ INSTITUT

TOP

MAKLER

2026

VON POLL IMMOBILIEN
Hochtaunus.

Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.
T.: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen

hochtaunus@von-poll.com | www.von-poll.com/hochtaunus

www.von- m
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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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Codice oggetto: 26141020 - 61389 Schmitten im Taunus - Brombach

Una prima impressione

Im beliebten Ortsteil Brombach befindet sich dieses char mante Einfamilienhaus, welches
grof3ziigiges Wohnen, zeitlosen L andhauschar akter und zahlreiche M oder nisierungen zu
einem auf3er gewdhnlichen Wohnangebot vereint.

Auf Uber 400 m2 Wohnflache bietet die Immobilie viel Raum fur Familien. Bereitsbeim
Betreten desHauseswird der besondere Charakter der Immaobilie splirbar. Der grof3zigige
Eingangsber eich mit dekorativen Landhausfliesen und Holzbalken sowie liebevoll
ausgewahlten Details ver mittelt eine warme und einladende Atmosphére. Stilpragende
Elemente wie Terrakottabdden und dunkle Landhaustiiren verleihen dem Hausin
Kombination mit den grof3ziigigen Fensterflachen seinen unverwechselbaren Charme.

Das Herzstiick des Erdgeschosses bildet der weitlaufige Wohn- und Essber eich mit offenem
Raumkonzept. Ein gemauerter Kamin mit Ziegelverkleidung sor gt fiir Behaglichkeit und
schafft eine besonder swohnliche Atmosphére. Grol3e Fenster flachen und der direkte
Zugang zur grof3ziigigen, teilweise tiberdachten Terrasse verbinden Innen- und
AuRenbereich auf harmonische Weise. Die offene Einbauktiche fligt sich stimmig in das
Gesamtbild ein und bietet ideale Voraussetzungen fiir gesellige Stunden mit Familie und
Freunden.

Im Ober geschoss befinden sich insgesamt vier Schlafzimmer sowie ein grof3er offener
Galeriebereich, der sich flexibel als Bibliothek, Homeoffice oder Spielbereich nutzen lasst.
Das helle Duschbad wurde erst kirzlich erneuert und prasentiert sich ebenso wie das stilvoll
gestaltete Gaste-WC in einem anspr echenden, zeitgemaf3en L andhausstil.

Ein besonderes Plus bietet das weitlaufige, helle Dachstudio, welches sich nahezu Gber die
gesamte Etage erstreckt und zahlreiche Nutzungsmdoglichkeiten bietet: Ob alsprivater
Elternbereich, Hobby- und Fitnessraum, Musikstudio, Homeoffice oder grof3ztigiger
Spielbereich fur Kinder —hier sind der Kreativitat kaum Grenzen gesetzt. Bei Bedarf lief3e
sich die Flache auch in weitere Zimmer unterteilen. Ergénzt wird das Dachstudio durch
einen Balkon mit schénem Fernblick.

Der ehemalige Schwimmbadbereich im Erdgeschoss stellt eine besonder e Ausbaur eserve
dar. Das Schwimmbad ist der zeit stillgelegt und miisste fir eine erneute Nutzung

moder nisiert werden. Gleichzeitig er 6ffnet die Flache vielfaltige Per spektiven flr eine
individuelle Neugestaltung. Denkbar sind beispielsweise ein moder ner Wellnessbereich, ein
Fitnessraum, zusatzlicher Stauraum oder durch entsprechende Umbaumaf3hahmen sogar
weiterer Wohnraum mit direktem Bezug zum Garten. Die zukiinftige Nutzung kann hier




ganz nach den personlichen Bedlrfnissen gestaltet werden.

Auch technisch wurde die Immobilie Uber die Jahre hinweg kontinuierlich modernisiert. Im
Jahr 2024 wurde das Bad im Ober geschoss erneuert, 2023 das Gaste-WC modernisiert. Eine
neue Ol-Brennwertheizung wurde 2019 installiert. Im Zuge der Aufstockung in den Jahren
2007/2008 wur den samtliche Wasser - und Stromleitungen erneuert, zusitzliche
Dammmalinahmen durchgefiihrt sowie Fenster und Haustlr modernisiert. Bereits
2003/2004 erfolgten der Einbau einer FulRbodenheizung im Erdgeschoss sowie die
Erneuerung der Kiche.

Architektonisch hervor zuheben ist die hochwertige Aufstockung mit

Natur schiefer verkleidung und einem ebenso wer tvollen Kupferdach. Beides verleiht dem
Haus nicht nur eine besonder e Optik, sondern steht auch fur langlebige und hochwertige
Bauqualitat. Ein Kupferdach zahlt heute zu den exklusivsten und kostenintensivsten
Dachlésungen tberhaupt und stellt einen bemerkenswerten Mehrwert dar.

Der AuRenbereich Uberzeugt mit einer grof3en, gepflasterten und Uberdachten Terrasse, die
selbst an Regentagen einen geschiitzten Freiraum flir entspannte Stunden im Freien bietet.

Dielange Zufahrt ermoglicht das komfortable Abstellen mehrerer Fahrzeuge. Erganzt wird
das Platzangebot durch eine Garage aus dem Ursprungsbaujahr, die sich ideal fur kleinere

Fahrzeuge, Motorrader oder zusatzlichen Stauraum eignet.

Dieses Haus begeistert durch seinen besonderen Char akter, seine grof3zigigen Flachen und
die Vielzahl an Nutzungsmdoglichkeiten. Es ver bindet wohnliche Gemitlichkeit mit
Entwicklungspotenzial und bietet den idealen Rahmen fiir Menschen, die ein Zuhause mit
Personlichkeit und auf3er gewdhnlichem Flair suchen.
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Dettagli dei servizi

- offene Einbaukiiche mit Edelstahl-Gas- und Elektroherd mit 2 Backofen

- Kamin im Wohnzimmer

- breite Echtholz-Treppe

- Cottoboden im K iichen- und Wohnbereich, Dekor fliesen im Entreé

- Kirschlaminat und modernes Vinylparkett im Ober geschoss

- sehr grof3es Dachstudio mit Eicheparkett

- gtilvolles Gaste-WC mit hochwer tigen Badelementen

- Tageslichtbad mit Walk-in-Regendusche und hochwertigen Badelementen

- Fenster im Dachgeschoss alle abschlief3bar

- Sichtbalkenwerk in allen Geschossen

- aktuell still gelegtes Schwimmbad im Erdgeschoss des Hauses bietet zusatzliches Potential
- 12000 | Vakuum-Oltank

- grol3e Abseite als Stauraum zwischen Ober - und Dachgeschoss

- Kupferdach

- Komplettver schieferung der Ober geschoss- und Dachgeschossfassade

- grof3e Uberdachte und mit klassischem Klinkerpflaster gestaltete Terrasse

- Balkon im Dachgeschoss mit Fernblick

- Gartenhaus

- schmiedeeiser nes Hoftor

- Garageund Stellplatz

ERFOLGTE MODERNISIERUNGEN:

2024: Bad en Suite im Ober geschoss neu

2023: Gaste-WC neu

2019: neue Olbrennwertheizung

2007/20088: Aufstockung des Hauses und in diesem Zuge Dammung und Erneuerung aller
Wasser - und Stromleitungen; alle Fenster in OG und DG und neue Haustir, neues Dach
und Schieferfassade

2003/2004: FuRbodenheizung im EG und neue Kiiche
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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 Konigstein 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 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 bendtigt man ca. 25-30
Minuten Fahrtzeit mit dem PKW. In die Konigsteiner Innenstadt sind es etwa 10-15
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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