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PREZZO D'ACQUISTO: 485.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 115,5 m2 « VANI: 4 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 675 m?
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Codice oggetto: 25141041a - 61389 Schmitten — Dorfweil

A colpo d'occhio

25141041a

ca. 1155 m?

a due falde

4

3

1

2002

2 x superficie libera

485.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2024

Curato
prefabbricato
ca. 55 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one

Olio energetica

11.10.2026 64.20 kWh/m?2a
B

Combustibile liquido
2002
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

.von-poll.com
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Planimetrie

| TS ras
11,60 m? (5,

Wohnen/Essen
33,33 m?

R
Kochen
11,07 m*




RRRRRRRRRRR RN R AR R AR R AR R AR RRRRR AR

(N RN RN RN R R RN RN EERECERERREREEE




‘ VON POLL

Hobbyraum
19,66 m*

Ollager/
Heizung
9,28 m*

Vorraum Waschen
12,83 m? | 13,14 m*
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Una prima impressione

Questa casa indipendente, costruita nel 2002, € situata in una posizione tranquilla e
adatta alle famiglie. L'architettura moderna e la planimetria ben progettata creano
un‘atmosfera abitativa piacevole, completata da numerose caratteristiche di alta qualita e
da continui ammodernamenti. La casa € composta da quattro stanze, tra cui tre camere
da letto ben proporzionate e un soggiorno luminoso e spazioso. La disposizione e
progettata in modo funzionale: al piano terra, I'ampia zona giorno e pranzo invita al relax.
Le ampie finestre inondano la casa di luce naturale. Al piano superiore si trovano le
camere da letto e il bagno di famiglia, dotato di doccia, vasca da bagno e piastrelle senza
tempo. L'ampia sala hobby, illuminata naturalmente, nel seminterrato offre opzioni di
utilizzo flessibili e puo essere utilizzata, ad esempio, come ufficio o camera per gli ospiti.
Un punto di forza particolare € la terrazza coperta con il suo innovativo tetto a lamelle e
tende laterali a scomparsa. Offre un'area riparata per rilassarsi all'aperto in qualsiasi
stagione. L'accesso al giardino € comodo e include anche un'area pavimentata con
stendino rotante. L'ampio capanno da giardino, costruito nel 2022, offre circa 15 m2 di
spazio aggiuntivo utilizzabile per hobby o deposito. L'intero giardino e stato
amorevolmente rifinito nel 2020, inclusa una nuova recinzione. Il prato € mantenuto
perfettamente curato grazie al robot tagliaerba installato nel 2024. Due posti auto sono
disponibili direttamente presso la casa, oltre a un ampio vialetto d'accesso che puo
ospitare anche un camper. E possibile realizzare un posto auto coperto. La proprieta
offre caratteristiche pratiche e di alta qualita in una tranquilla zona residenziale adatta alle
famiglie. L'occupazione & possibile previo accordo. Non esitate a fissare un
appuntamento per una visita per sperimentare in prima persona i vantaggi di questa
proprieta.
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Dettagli dei servizi

- Glasfaseranschluss

- Einbauktiche (ohne die mobile Kihl-Gefrierkombination)

- Speisekammer

- Tageslicht-Gaste-WC

- weif3e moderne Turen und TUrrahmen

- Insektenschutz an nahezu allen Fenstern

- Laminatbdden oder Fliesen im ganzen Haus

- Uberdachte Terrasse (mit Lamellendach) sowie zusatzlichem Seitenrollo

- Uberdachter Eingangsbereich

- gepflasterter Wascheplatz hinter dem Haus mit Wéaschespinne

- grof3es neues Gartenhaus

- Rasenmahroboter

- 2 Stellplatze

zuletzt vorgenommene Modernisierungen:

- 2024 Glasfaser, Rasenmahroboter, Ausdehnungsgefal Heizung,
Terrassenuberdachung nebst Seitenteil

- 2022 Gartenhaus mit ca. 15m2 Flache

- 2021 Erneuerung der Dampfsperre und Renovierung Kinderzimmer 2, Erneuerung
Dachflachenfenster Dachboden

- 2020 Insektengitter an allen Fenstern im OG, Terrassentir und Kiichenfenster EG
sowie an zwei Kellerfenstern, auBerdem neuer Olfilter Heizung

- 2020 umfassende Gestaltung der Gartenanlage nebst Gartenzaun

- 2018: neue Heizkorper im Flur Erdgeschoss und Hobbyraum im Untergeschoss,
Neugestaltung des Flures im EG und OG sowie ein neuer Handlauf an der Kellertreppe
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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 Treisberg, bestehende GroRgemeinde im
Hochtaunuskreis.

Angrenzende Gemeinden sind Weilrod und die Stadte Usingen, Neu-Anspach und Bad
Homburg, Oberursel und Kénigstein sowie die Gemeinden Glashuitten 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 flr Naturliebhaber zahlreiche
Moglichkeiten von Spaziergangen bis zu ausgedehnten Touren zu Fuld oder mit dem
Fahrrad. Im Ortsteil Schmitten bietet das hochstgelegene Freibad Hessens im Sommer
Erfrischung. In Oberreifenberg findet man Lifte fir Ski- und Rodelvergntgen.

Am Feldberg entspringend, schlangelt sich die Weil durch den Naturpark Taunus bis hin
nach Weilburg. L&ngs der Weil fiihrt der Weiltalweg.

Ausflugsziele, die in der Néhe liegen, sind z.B. Lochmuhle, 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 offentlicher 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 Konigsteiner Innenstadt sind es etwa 10-15
Autominuten.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 11.10.2026.
Endenergieverbrauch betragt 64.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

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

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 53 02 0
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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