VON POLL

Neu-Anspach - Hausen-Arnsbach

Platzwunder mit Wintergarten deluxe in begehrter
Wohnlage, mit EBK, Sauna & fuldlaufige
I nfrastruktur

Codice oggetto: 26141028

PREZZO D'ACQUISTO: 850.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 212 m2 « VANI: 8.5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 537 m?2
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Codice oggetto: 26141028 - 61267 Neu-Anspach - Hausen-Arnsbach

A colpo d'occhio

26141028 850.000 EUR

ca. 212 m2 Casa unifamiliare

aduefalde Kauferprovision 3,21

85 % (inkl. MwSt.) des
: beurkundeten

5 Kaufpreises.

3 2025

1979

1x Carport, 1 x Curato

superficielibera, 2 x massiccio

Garage ca 72 m?

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

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 73.00 kWh/m2a
09.06.2036
B
Alternativo 1979
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VON POLL IMMOBILIEN

Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persoénlich 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

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Dieses aufRer gewohnlich grof3ziigige Einfamilienhaus vereint Raum, Wohnqualitat und eine
familienfreundliche L age auf ideale Weise. Mit Uber 200 m2 Wohnflache, insgesamt 5
Schlafzimmern und 3 Badern, bietet die Immobilie beste Voraussetzungen fur grof3e
Familien oder die Kombination aus Wohnen mit Homeoffice.

Besonder s Uiberzeugend ist die zentrale und familienfreundliche Wohnlagein einer
Sackgasse mit gepflegter Nachbar schaftsbebauung. Schulen, Kinder garten,
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte sowie der Bahnhof sind bequem zu FuR erreichbar. Gerade
Familien profitieren hier von kurzen Wegen und einem Alltag, der ohne standige
Fahrdienste auskommt.

Eserwartet Sie ein aul3er gewdhnliches Zuhause: Im Zuge umfangreicher M oder nisierungen
wurde der Wohn- und Essber eich gedffnet und zu einem grof3ziigigen L ebensmittelpunkt
gestaltet. Die moder ne Einbauktiche fligt sich harmonisch in das offene Raumkonzept ein
und geht flielend in den beeindruckenden Wintergarten tber.

DasHighlight der Immabilieist zweifellos der rund 30 m2 grof3e Wintergarten, der in
hochwertiger Zimmermannsar beit errichtet wurde. Ful3bodenheizung, automatische
Beschattung, Smart-Home-Steuer ung sowie hochwertige Ver glasung schaffen einen
ganzjahrig nutzbaren Wohnraum mit herrlichem Blick in den Garten. Der Wintergarten
erweitert den Wohn- und Essbereich auf elegante Weise und bildet dasHer zstiick des
Hauses.

Auch technisch prasentiert sich die Immobilie auf einem moder nen Stand. Umfangreiche

I nvestitionen der vergangenen Jahre sorgen flr ein zeitgemafes und ener gieeffizientes
Zuhause. Das Dach wurde vollstandig erneuert und zusétzlich mit einer Zwischen- und
Aufsparrenddmmung ver sehen.

Eine Photovoltaikanlage, Wallbox fur Elektrofahrzeuge sowie eineintelligente Smart-Home-
Technik mit Steuerung von Rollladen, Beleuchtung, Heizk6r perther mostaten sowie Brand-
und Wasser melder n unter streichen den hohen technischen Standard. Die Haustur verfugt
Uber eine komfortable Fingerprint-Zutrittskontrolle.

Im Unter geschoss er 6ffnen grofRzligige Hobby- und Gasteber eiche zusitzliche
Nutzungsmoglichkeiten. Ein moder nisiertes Duschbad, ein geraumiger Gastebereich,
hochwertige Vinyl-Designbdden sowie eine Sauna schaffen ideale Voraussetzungen fur
Gaste, Hobby, Jugendliche oder einen separaten Arbeitsbereich.




Auch das ausgebaute Dachstudio Uiber zeugt mit auf3er gewohnlicher Grof3ziigigkeit. Der
Maisonette-Char akter er 6ffnet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — beispielsweise als
Elternbereich mit Schlafen / Ankleide, als Homeoffice oder ruhiger Rickzugsort.

Die Immobilie befindet sich in einem auf3er or dentlich gepflegten Zustand. Kinderbad und
Elternbad im Ober geschoss sowie bei Bedarf Boden-/Wandbel&ge in den Schlafraumen
bieten den neuen Eigentimern noch die M dglichkeit, eigene Gestaltungswiinsche zu
verwirklichen.

Abgerundet wird dieses besonder e Angebot durch die M 6glichkeit, auf Wunsch Teile des
hochwertigen Mobiliars zu (iber nehmen. Die Uber nahme von Einrichtungsgegenstanden ist
optional moglich.

Das optimal ausgenutzte Grundstiick ist in mehrere Ebenen gegliedert und schafft

unter schiedliche Aufenthaltsbereiche fir jede L ebenssituation. Ob gemeinsames Essen mit
Familie und Freunden auf der grof3ziigigen Terrasse, entspannte Stunden im Jacuzzi,
Spielmoglichkeiten fur Kinder oder gemiitliche Grillabende — hier findet jeder seinen
Lieblingsplatz. Erganzt wird das Angebot durch Carport, zwei Garagen, weitere Stellplatze
sowie praktische Nebenflachen wie Holzlager und Abstellbereiche.

Ein Haus, das heute bereits die Anforderungen von morgen erfillt: grof3zigig, hochwertig
modernisiert, energieeffizient und technisch bestens ausgestattet —in einer der gefragtesten
Wohnlagen von Neu-Anspach. Eine Immobilie, die Familien viel Raum zum L eben bietet
und gleichzeitig durch ihre Lage sowieihre Ausstattung langfristig Gber zeugt.
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Dettagli dei servizi

Sanierungen:

- 2025: Wintergarten in hochwertiger Ausfiihrung inklusive FuRbodenheizung und
Beschattungsanlage und Flachdachkonstruktion, neue Einbaukiche, neues Gaste-WC mit
Alubondplatten, neue Vinyl-Designbdden in Erdgeschoss, Treppenhaus und Souterrain,
neues Duschbad im Souterrain, Maler- und Verputzarbeiten im Erdgeschoss, umfangreiche
L ED-Beleuchtung in Kiiche und Wintergarten

- 2023: Photovoltaikanlage

- 2020: neue Mauer und Terrasse

- 2019: neue Gasheizung

- 2018: neue Hausturanlage

- 2016: neuer War mwasser speicher

- 2015: neuer Dachbelag und neue Zwischensparren - und zusatzliche Aufsparrendammung,
neue Dachfl&chenfenster mit Rollladen inkl. Solarantrieb, neue Dachrinnen und Fallrohre
aus Titan-Zinkblech, Schornsteinkopf ver schiefert

- 2015: teilweise Fenster

- 2003: teilweise Fenster

Ausstattung:

- Massivbauweise

- Smarthome-System fir Licht und Rollladen (erweiter bar)

- Kaminofen im Wohnzimmer

- teilweise Dreifachver glasung, auch Dachfenster

- schone moder ne Einbauktiche

- modernes Gaste WC

- erneuerte Buchenholz-Innentiiren

- neues Duschbad im Souterrain

- zwel weitere Tageslichtbader im Ober geschoss (weitestgehend aus Baujahr)

- wohnlich ausgebauter Hobbyraum mit Auf3entlir und Tageslicht und erneuertem Vinyl-
Designboden

- vernetzte Brandmeldeanlage

- automatische Er satzstr omver sor gung dur ch die PV-Anlage

- Jacuzzi und AuRRendusche

- Sauna

- 250.000 er Internetleitung, Glasfaseranschlussist beantragt

- Wallbox (durch PV-Anlage gespeist)

- 2 Garagen und Stellplatz

- 1 Durchgangs-Car port in Multivan-geeigneter Hohe
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Tutto sulla posizione

Die Stadt Neu-Anspach befindet sich im Naturpark Hochtaunusund gliedert sich in die4
Stadtteile Anspach, Rod am Berg, Westerfeld und Hausen-Arnsbach. Neu-Anspach geniefit
direkte Anbindung an die Kur stadt Bad Homburg, wie auch in die Rhein-Main-M etropole
Frankfurt am Main.

Hier hat man die Natur und alle damit verbundenen Freizeitmdglichkeiten vor der Haustir
und muss gleichzeitig auf keinerlel Annehmlichkeiten verzichten.

Dielnfrastruktur lasst keine Wiinsche offen. Ein kleines Einkaufcenter ist fuRlaufig in
wenigen Minuten erreichbar. Darlber hinaus existieren in Neu-Anspach auch Backer und
Metzger, die noch echtes Handwerk betreiben. Zahlreiche Landwirtein der Umgebung
verfiigen Uiber eigene Hofladen mit frischem Obst und Gemiise aus der Region. Arzte,
Apotheken, Schulen und Kindergérten sind in Neu-Anspach vorhanden. Es gibt zahlreiche
Sportvereine und das Waldschwimmbad mit seiner grof3ziigigen Flache bietet im Sommer
einen idyllischen Aufenthalt.

Das Romerkastell Saalburg, der Freizeitpark Lochmihle und der Hessenpark sind
aulRergewohnliche Ausflugsziele in der Nachbar schaft, die Grof3 und Klein Spal® machen.
Mehrere Reiterhofe, der Golfclub im westlichen Nachbarort Weilrod, der Segelflugplatzim
0Ostlich angrenzenden Wehrheim sowie abwechslungsr eiche L auf- und Radstrecken lassen
den Sport zum Erlebnisin traumhafter Naturlage wer den.

Neu-Anspach verfligt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca. 16
Minuten), Bad Homburg (ca. 25 Minuten) und Frankfurt (ca. 50 Minuten).

Die knapp 30km entfernte Frankfurter Innenstadt erreichen Sie tiber die A5 oder A661in
nur einer halben Stunde Fahr zeit. In etwa 25 Fahrminuten erreicht man zudem Bad
Camberg mit der Auffahrt zur A3.
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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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