VP ‘ VON POLL

Weilrod / Niederlauken — Niederlauken

Platzwunder im Grinen: EFH mit idyllischem Garten
& grofRem Hof mit Wohnmobilstellplatz + Carport
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
T

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich 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 | BreitestraBe 9 | 61267 Neu-Anspach | neu-anspach@von-poll.com
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In ruhiger Lage. nicht weit von Wald und Feld, in einem Ortsteil von Weilrod, befindet sich
dieses gepflegte Familiendomizil. Ob Sie allein oder mit zwei Parteien hier leben méchten
- beides ist mdglich!

Gute Einkaufsmoglichkeiten sind in wenigen Autominuten in Weilrod oder in Usingen
erreichbar. Die Bushaltestelle flr den Schulbus und fiir die Busverbindung nach
Gravenwiesbach und die weiteren Weilroder Ortsteile befindet sich nur circa 2-3
Gehminuten entfernt.

Das Haus ist ein wahres Platzwunder und bietet auf einer Wohnflache von ca. 151 mz,
zuzlglich des Untergeschosses mit weiteren 78 m2 Flache, insgesamt 7 Zimmer und
insgesamt 4 Bader. Die Nutzungsmaoglichkeiten sind vielféltig - zum komfortablen
Wohnen mit mehreren Kindern, als Mehrgenerationenhaus oder zum Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach. Selbstbezug und Teilvermietung bieten IThnen zudem
attraktive Finanzierungsmaglichkeiten!

Das Erdgeschoss und Teile des Untergeschosses werden derzeit von den Eigentiimern
selbst bewohnt. Das Dachgeschoss ist als 2-Zimmerwohnung und im Untergeschoss 2
R&ume innerhalb der Familie vermietet

Die Hauptwohnung im Erdgeschoss bietet eine geraumige Kiiche mit angrenzendem
Hauswirtschaftsraum und einer zusatzlichen Speisekammer. Der gro3ziigige Wohn-
Essbereich wird durch den Zugang auf die Uberdachte Terrasse und die Sonnenterrasse
zum Garten hin erweitert. Im Wohnzimmer sorgt zudem ein grol3er, heller Kachelofen fur
behagliche Warme.

Das Haus wurde seit der Erbauung durch die Eigentiimer fortlaufend gehegt und gepflegt
und présentiert sich insgesamt in einem absolut gepflegten Zustand. Zuletzt wurden 2022
die Terrasse am Wohnzimmer sowie das Tor zur StralRe erneuert . Der Kachelofen im
Wohnzimmer erhielt einen neuen Einsatz und ist somit unbedenklich weiterhin nutzbar.
Die Kiiche wurde erst 2016 komplett erneuert.

Die Raumaufteilung ist optimal gestaltet und ermdglicht eine flexible Nutzung der
vorhandenen Zimmer. Der Balkon im Dachgeschoss, die Uiberdachte Terrasse im
Erdgeschoss sowie der grof3ziigige Garten bieten tolle Moglichkeiten, Zeit im Freien zu
geniel3en.




Der schén angelegte Garten mit diversen Obstbdumen, grol3er Rasenflache und einem
Gartenhauschen bietet Hobbygartnern viele weitere Gestaltungsmdoglichkeiten. Auch das
bei Kinder allseits beliebte Trampolin oder ein Sandkasten finden hier reichlich Platz.
AulRerdem ist im Garten ein Wohnmobilstellplatz integriert.

Daruber hinaus gibt es auf der anderen Seite des Hauses einen ca. 50m2 grof3en Carport
mit integriertem Gerateschuppen sowie drei weitere Stellplatze.

Die Immobilie ist ab 01.11.2025 verfligbar.

Verpassen Sie nicht die Chance, in diesem besonders bei Familien beliebten Ortsteill
sesshaft zu werden und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin mit uns.




il d i dddd

- Fertigbauweise

- aktuell 3 Wohneinheiten mit 7 Zimmern, davon 5 Schlafzimmer und 4 Bader

- moderne Einbaukiiche im Erdgeschoss mit separatem Hauswirtschaftsraum plus
Speisekammer

- Uberwiegend heller Fliesenboden im Erdgeschoss

- Kachelofen im Erdgeschoss mit neuem Einsatz

- 2-fach verglaste Holzfenster

- manuelle Rollladen

- Uberdachte Terrasse am Wohnzimmer im Erdgeschoss

- Balkon im Dachgeschoss

- schon angelegter, gepflegter Garten

- Gartenhauschen

- 2000 | Zisterne zur Gartenbewasserung

- ca. 50mz grol3er Carport mit Geratehaus fur 3 Fahrzeuge (auch fir Wohnwagen
geeignet) und drei weitere Stellplatze

- Wohnmobilstellplatz im Garten
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Die Gemeinde Weilrod befindet sich im Weiltal inmitten des Naturparks Hochtaunus.
Eine idyllischere und erholsamere Lage findet sich kaum und die Freitzeitmdglichkeiten
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 - fiir Familien mit Kindern ebenso wie fiir 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.




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.1.2034.

Endenergieverbrauch betragt 109.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 53 02 0
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

www.von-poll.com
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