Weilrod — Altweilnau

Charmantes Familiendomizil idyllisch im Grinen mit
viel Platz, tollem Blick, Garten und zwei Garagen

Objektnummer: 24141016a

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 589.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 333 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.096 m2
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Auf einen Blick

24141016a

ca. 333 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
7

4

3

1959/82

1 x Freiplatz, 2 x
Garage

589.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2017

gepflegt

Massiv
ca. 55 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 150.10 kWh/m2a
13.06.2033 E

Ol
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Die Immobilie

SIE IN DEN BESTEN

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

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

www.von-p
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0800 - 333 33 09
Immobilie an.

www.von—poll.com




I Y oo

Objektnummer: 24141016a - 61276 Weilrod — Altweilnau

Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses grol3zugige Familiendomizil, eingebettet in die herrliche Taunusnatur, bietet viel
Wohnflache fir unterschiedliche Wohnkonzepte. Urspriinglich 1959 erbaut, wurde das
Haus 1982 komplett umgebaut und durch einen Anbau erweitert. Der I(i)ebenswerte
Lebensmittelpunkt des Hauses ist die Wohnebene im Erdgeschoss. Die beeindruckende
GroRRe des umlaufenden Balkons, welcher in eine Uberdachte, idyllische Pergola miindet,
erweitert in der warmen Jahreszeit den Aufenthaltsbereich nach drau3en. Hier lassen
sich in wunderschoner Fernblicklage herrliche Stunden mit der Familie und Freunden
geniefRen. Eine Wendeltreppe filhrt direkt in den Garten, der viele
Gestaltungsmaoglichkeiten fir Grol3 und Klein bietet. Beim Betreten der Wohnetage mit
komfortabler Wohnraumhdhe empfangt einen der lichtdurchflutete, offen gestaltete
Wohn-Essbereich mit Kaminecke. Die gemiutliche Atmosphéare durch prasselndes
Kaminfeuer, gepaart mit dem herrlichen Burg- und Fernblick durch die grof3en,
bodentiefen Sprossenfensterelemente sorgt flir ein ganz auRergewohnliches, exklusives
Wohngefthl. Die offene Kiiche und ein schdones Schlafzimmer mit groRem Tageslichtbad
en Suite sowie ein weiteres Badezimmer ermoglichen Wohnen auf einer Etage. Fir die
Familie mit Kindern stehen im Obergeschoss drei weitere Zimmer und ein sehr grol3er
Flurbereich zur Verfigung. Auch hier fiihlt man sich durch den Blick in die Ferne und auf
die Burg direkt mit der Natur verbunden. Das Untergeschoss bietet neben den
Nutzrdumlichkeiten weitere Wohnflache. In Summe eine moderne Einbaukiiche, zwei
Zimmer mit Terrasse zum idyllischen Garten sowie ein weiteres grof3es Bad mit Wanne
und Dusche. Der Dielenbereich mit Brunnen hat einen separaten Ausgang nach drauf3en.
Ob als eigenstandiger Wohnbereich fur eine weitere Generation oder als Gaste- bzw.
Arbeitsbereich genutzt, prasentieren sich somit weitere Nutzungsmaoglichkeiten. Der
Garten mit vielen schonen Pflanzen und schattenspendendem Baumbestand ist teilweise
terrassenformig angelegt. Hier findet jeder ein lauschiges Platzchen und die Kinder
haben Freiraum zum Toben und Spielen. Im angrenzenden massiven Gerateraum ist viel
Platz fur Pflanzen zum Uberwintern, fir Fahrrader, Kinderspielzeug oder Gartenmobel.
Von hier gelangt man auch in die zwei sehr gerdumigen Garagen. Zusammen mit einem
weiteren Stellplatz ist somit auch fir den Fuhrpark bestens gesorgt. Diese einzigartige
Immobilie mit ihrer flexiblen Nutzbarkeit in elitéarer Blicklage kann Ihr neues Wohlftihl-
Zuhause werden. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Detalils

- 2-fach verglaste Holzsprossenfenster

- insgesamt drei Bader; Bad en Suite im Erdgeschoss

- aktuell je eine Kiiche im Erd- und im Untergeschoss (im Untergeschoss Bulthaupkiiche
aus 2005 mit Markengeréaten)

- Solarthermie zur Warmwasser Unterstlitzung

- FuBbodenheizung

- viele bodentiefe Fensterflachen im Erd- und Untergeschoss

- Sprossenfenster mit Sicherheitsglas mit Liuftungsschlitzen, abschliel3bar
- Kunststoffrollladen

- Wohnraumhohe ca. 2,70m im Erdgeschoss

- sehr groRer umlaufender Balkon mit Pergola und Wendeltreppe zum Garten
- Kamin im Wohnzimmer

- Glasfaseranschluss liegt schon im Haus

- Aul3enbeleuchtung mit Bewegungsmelder

- Olheizung aus 2002 mit - 6000 Liter Tank im Vorgarten

- Haus mit Betonwanne umgeben

- Zwei Garagen ein Stellplatz, und Gerateraum

- groBer Garten mit idyllischen Sitzplatzen
Sanierungen/Modernisierungen:

2017 Duschbad

2002 Neue VieBmann Heizung Ol 6000 Liter und zwei Solarpaneele zur
Warmwasserbereitung

1992

- FuZbéden im Wohnbereich Erdgeschoss und Untergeschoss

- Brunnen im Eingangsbereich Untergeschoss

- Kamin im Wohnzimmer

- Garten teilweise neu angelegt

1981 Komplettsanierung und Anbau
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Weilrod befindet sich im Weiltal inmitten des Naturparks Hochtaunus. Eine
idyllischere und erholsamere Lage findet sich kaum und die Freitzeitméglichkeiten sind
Uberaus vielféltig. Beliebt bei Radfahrern, Joggern und Spaziergangern ist das
malerische Weiltal, welches auch durch den Weiltal-Marathon in der Laufszene bestens
bekannt ist. Tennis- und Reitplatze, der Golfplatz, zahlreiche Wander-, Rad- und
Reitwege und ein reges Vereinsleben kennzeichnen den Standort Weilrod. Kindergarten
und verschiedene schulische Angebote befinden sich vor Ort. Dartiber hinaus gibt es
sehr gute Busverbindungen in Richtung Schmitten, Kénigstein und Usingen. Im nur
wenige Kilometer entfernten Usingen befinden sich ein Hallenbad sowie der
Hattsteinweiher, im Sommer neben dem Waldschwimmbad in Neu-Anspach eine beliebte
Anlaufstelle - fir Familien mit Kindern ebenso wie flr ambitionierte Schwimmer.
Voraussichtlich wird die S-Bahn-Verbindung im Jahre 2020 Richtung Usingen ausgebaut.
Ebenfalls nur ca. 10-15km entfernt befinden sich die Stadte Bad Camberg, Idstein,
Weilburg und Limburg, die nicht nur mit zahlreichen Sehenswiirdigkeiten aufwarten,
sondern auch mit einer vielfaltigen Infrastruktur und Freizeitmdglichkeiten begeistern.
Zahlreiche Weilroder Kinder besuchen bspw. die dortigen Schulen oder auch das
akademische Weiterbildungsangebot der Hochschule Fresenius in Idstein.




Objektnummer: 24141016a - 61276 Weilrod — Altweilnau

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 13.6.2033.
Endenergieverbrauch betragt 150.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1959. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22 Hochtaunus
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




