Neu-Anspach — Rod am Berg

AulRergewdhnliches Wohnen mit Fernblick im Haus-
Im-Haus-Stil - mit 3 Terrassen, Garten &
Doppelgarage

Objektnummer: 25141025

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 690.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 212 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 860 m?
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Auf einen Blick

25141025
ca. 212 m?

6
4
2
1979

2 x Freiplatz, 2 x

Garage

690.000 EUR

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

2023
neuwertig

Massiv
ca. 27 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Pellet 97.20 kWh/m?a
C
11.05.2035
1979

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

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

Hochtaunus: 06081 - 96 53 02 0 | Neu-Anspach: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen | hochtaunus@von-poll.com

Partner-Shop Neu-Anspach | BreitestraRe 9 | 61267 Neu-Anspach | neu-anspach@von-poll.com




Objektnummer: 25141025 - 61267 Neu-Anspach — Rod am Berg

Grundrisse




‘ VON POLL




Objektnummer: 25141025 - 61267 Neu-Anspach — Rod am Berg

Ein erster Eindruck

In ruhiger schoner Blicklage befindet sich diese auf3ergewdhnlich schone Immobilie auf
rund 210m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Etagen (Gartengeschoss und Hanggeschoss).

Die herrliche Aussicht tiber Neu-Anspach ladt vom ersten Moment zum Entspannen ein -
der Blick schweift in die Ferne, der Alltag riickt in den Hintergrund und man fihlt sich
sofort angekommen.

Die Lage am Feldrand sowie am Ende einer Sackgasse, bietet nicht nur Ruhe und Natur
pur, sondern auch ein geschitztes Wohnumfeld, welches durch eine attraktive, gepflegte
Nachbarschaftsbebauung gepragt ist, in dem vor allem Kinder behitet aufwachsen
konnen.

Die als Haus-im-Haus konzeptionierte Immobilie wurde zwischen 2010 und 2012
kernsaniert und hochwertig ausgestattet. Erst vor 2 Jahren wurde das Gebaude durch
eine Aufstockung um zwei weitere, autarke Wohneinheiten erweitert.

Uber die unteren zwei Etagen des Gebaudes erstreckt sich die hier angebotene
Immobilie mit zwei Eingangsbereichen, entweder hofseitig oder tber die Treppe als
Haupteingang.

Das Interieur der Wohnung tberzeugt durch ein edles Designkonzept mit exklusiven
Oberflachen wie Velluto-Spachteltechnik an den Wénden, die dem Zuhause eine
elegante und zeitlose Atmosphare verleihen. Die hochwertige Wohnkiiche in
italienischem Stil ist eine Einzelanfertigung. Der auRergewohnliche Look, die gute
Ausstattung mit neuwertigen Markengeraten und Granitarbeitsplatte sorgen fur
Kochgenuss auf hohem Niveau.

Das Herzstiick der Wohnung bildet das gro3ziigige Wohn- Esszimmer mit direktem
Zugang zum idyllisch angelegten AulRenbereich. Ein groRes Panoramafenster sowie die
bodentiefe Fensterfront sorgen fur einen schoénen Lichteinfall und geben den Blick ins
Griine frei. Elegante Fliesen in Holzoptik verleihen der gesamten Etage einen stilvollen
Charakter. Zwei gerdumige Schlafzimmer mit sanften Farbakzenten durch die exquisite
Wandgestaltung in Spachteltechnik bieten ausreichend Platz und punkten mit einem
traumhaften Blick Uber die Taunusnatur. Ein geraumiges Tageslichtbad mit Dusche und
Doppelwaschtisch sowie ein Garderobenraum, welcher sich aufgrund vorhandener
Wasseranschlisse auch als zusatzliches Gaste-WC umfunktionieren lasst, komplettieren
diese Wohnebene.




Im Hanggeschoss stehen zwei weitere helle Wohnraume sowie ein gro3er Hobbyraum,
ein modernes Tageslicht-Bad mit Eckwanne und eine Kiichenzeile im
Hauswirtschaftsraum zur Verfigung. Der Hobbyraum mit rund 18 m2 kann sowohl zu
Wohnzwecken, wie auch als Nutzflache dienen (als Wohnflache in der Flachenangabe
enthalten). Durch den separaten Eingang ist dieser Bereich flexibel nutzbar und ideal
geeignet fur Freiberufler, Mehrgenerationen, Au-Pairs oder fur Gaste.

Eine moderne Pelletheizung in Kombination mit Solarthermie und der
Fassadendammung sorgt fir nachhaltige Warmeversorgung und niedrige Betriebskosten.

Die Grundstiicksangabe mit 860 m? bezieht sich auf das gesamte Grundstiick. Davon
entfallen auf diese Wohneinheit 334/ 1000 des Gemeinschaftseigentums. Das
Sondereigentum fir die angebotene Wohneinheit beinhaltet zwei Terrassen, ein
Gartenanteil sowie eine grof3e Doppelgarage mit elektrischem Tor und zwei davor
befindlichen Stellplatzen. Der obere Gartenbereich mit schonem Baumbestand ist
zusatzlich gemeinschaftlich nutzbar.

In schoner Feldrandlage begeistert diese besondere Immobilie nicht nur mit der
phanomenalen Aussicht, sondern auch mit ihrem bezugsfertigen Zustand - ein rundum
stimmiges Zuhause und ein echtes Unikat fir Menschen mit Anspruch an Stil,
Wohnqualitat und Nachhaltigkeit.
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Ausstattung und Detalils

- Kernsanierung zwischen 2010-2012 (inklusive Austausch aller Wasser- und
Stromleitungen)

- Zweifach verglaste Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen

- Dreifach verglastes Terrassentirelement mit elektrischen Rollladen (per App steuerbar)
- Pelletheizung aus 2022

- Zwei Solarthermie-Paneele fur Warmwasser

- Neues Flachdach durch Aufstockung der anderen Wohnungen

- Glasfaseranschluss

- LAN-Verkabelung

- SAT.-Anschluss

- WEG-Teilung

- ELW mit separatem Eingang

- Vier Schlafzimmer

- Grol3zugiger Wohnbereich mit Zugang zum Garten und den Terrassen

- MaRangefertigte italienische gemauerte Einbauktiche mit neuen Markengeraten
- Tageslicht-Duschbad mit groRem Doppelwaschtisch, WC und Bidet

- Tageslicht-Wannenbad

- hochwertig verputzte Wande in Velluto-Spachteltechnik

- Fliesen in Holzoptik

- Einbaugarderobe (riickbaubar zum Gaste-WC)

- Drei Terrassen

- Voll eingezauntes Grundstick

- Geraumige Doppelgarage mit elektrischem Tor, Starkstrom- und Wasseranschluss
- Zwei Aul3enstellplatze

- Miilltonnengarage

Modernisierungsmaflinahmen:

2023:

- Neuer AuRenschornstein aus Edelstahl

- TUren im Erdgeschoss

- Neue Wandanstriche

- Haustur

- Erneuerung des Terrassenbelages

- Treppenaufgang (solarbeleuchtet) zum Haus (Travertin aus Tivoli und Granit sowie
neues Edelstahlgelander)

2022:

- Pelletheizung und zwei Solarthermie-Paneele




- Regenfallrohre aus Kupfer

- Neues Flachdach (durch Aufstockung)

- Dreifach verglaste Fensterfront im Wohnzimmer
- Neuer Stromverteilerkasten

2018:

- Duschbad im Hochparterre

2016:

- Terrassenbelag Uber der Garage mit Edelstahlgeléander
2014:

- Renovierung Einliegerbereich

2013:

- Wannenbad

2012:

- Fassade neu verputzt und gedammt

2010:

- Drainage

2010-2012:

- Kernsanierung
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Alles zum Standort

Die Stadt Neu-Anspach befindet sich im Naturpark Hochtaunus und gliedert sich in die 4
Stadtteile Anspach, Rod am Berg, Westerfeld und Hausen-Arnsbach. Neu-Anspach
genielt direkte Anbindung an die Kurstadt Bad Homburg, wie auch in die Rhein-Main-
Metropole Frankfurt am Main.

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

Die Infrastruktur lasst keine Winsche offen. Ein kleines Einkaufcenter ist fu3laufig
erreichbar. Darlber hinaus existieren in Neu-Anspach auch Backer und Metzger, die
noch echtes Handwerk betreiben. Zahlreiche Landwirte in der Umgebung verfligen tber
eigene Hofladen mit frischem Obst und Gemiise aus der Region. Arzte, Apotheken,
Schulen und Kindergarten und sogar ein eigenes Kino 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
aufBergewdhnliche Ausflugsziele in der Nachbarschaft, die Grof3 und Klein Spafld machen.
Mehrere Reiterhofe, der Golfclub im westlichen Nachbarort Weilrod, der Segelflugplatz im
Ostlich angrenzenden Wehrheim sowie abwechslungsreiche Lauf- und Radstrecken
lassen den Sport zum Erlebnis in traumhafter Naturlage werden.

Neu-Anspach verfugt 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 tGber die A5 oder A661 in
nur einer halben Stunde Fahrzeit. In etwa 25 Fahrminuten erreicht man zudem Bad
Camberg mit der Auffahrt zur A3.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 97.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pellet.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 5302 0
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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