Kelkheim (Taunus) / Ruppertshain — Ruppertshain

Einmaliges Anwesen mit Skyline-Blick — Eleganz
trifft Moderne

Codice oggetto: 25082116

‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 2.145.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 479,6 m2 « VANI: 8 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 932 m?
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A colpo d'occhio

25082116
ca. 479,6 m?
a due falde
8

5

3

2000

4 x superficie libera,
2 x Garage

2.145.000 EUR
Villa

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

2024

Ristrutturato
massiccio
ca. 148 mz

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato Prestazione
Energetica
Olio 90.91 kWh/m2a
24.09.2035
C
Combustibile liquido 2002
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La proprieta

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06192 -8070 700

f(’azjlg/ : = www.von—poll.com/] hoﬂlei m

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/hofheim
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Unser Service flr Sie als Eigentimer:

Wir bewerten lhre Immobilie
kostenfrei und unverbindlich,
entwickeln eine IThrem Objekt

angepasste Verkaufsstrategie
und stehen lhnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/hofheim
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Una prima impressione

Exklusives Villenanwesen mit unvergleichlichem Skyline-Panorama tber die Rhein-Main-
Region

Willkommen in einer Residenz, die in ihrer Anmutung fast schon an ein kleines Schloss
erinnert und mit ihrer Einzigartigkeit alle MaRstabe sprengt. Auf einem sonnigen
Grundstlck von nahezu 1.000 Quadratmetern erhebt sich diese freistehende Villa, die
auf drei Etagen tber mehr als 450 Quadratmeter Wohnflache bietet — ein Refugium der
Extraklasse, das Eleganz, Grof3ztigigkeit und modernste Technik in vollendeter Harmonie
vereint.

Bereits das Entrée vermittelt das Besondere: Eine weitlaufige Empfangshalle mit
mafigefertigten Einbauten aus Schreinerhand o6ffnet sich durch elegante
Glasschiebetliren zum lichtdurchfluteten Wohnbereich. Das meisterhaft gestaltete
Treppenhaus mit edler Holzverkleidung, grof3ziigigen Rundungen und einem prachtvollen
Kronleuchter setzt ein reprasentatives Statement und erinnert an die Eleganz grol3er
Herrschaftshauser.

Im Herzen des Hauses entfaltet sich ein Wohnkonzept, das Offenheit und Behaglichkeit
perfekt verbindet. Der Salon mit dreiseitig offenem Kamin und stilvoller TV-Lounge
verschmilzt mit dem eleganten Essbereich und der luxuridsen Siematic-Kuche, die mit
Kochinsel, modernsten Geréaten und feinster Verarbeitung zur Biihne fur kulinarische
Erlebnisse wird. Bodentiefe Fensterfronten holen die grandiose Aussicht auf die
Frankfurter Skyline, die Burgen von Konigstein und Falkenstein, den Flughafen und in der
Ferne den Odenwald direkt ins Haus — ein Panorama, das seinesgleichen sucht.

Ein weiteres Highlight stellt die Gibergrol3e Terrasse da. Hier verweilen Sie mit lhren
Gasten bei schonen Abendstunden oder geniel3en die aufgehende Sonne bei einem
fantastischen Blick Uber die Frankfurter Skyline.

Die privaten Riickzugsorte im Obergeschoss sind ebenso beeindruckend: Ein
Uberdimensionales Kinderzimmer, ein weiteres freundliches Kinderzimmer, ein heller
Arbeitsbereich mit Balkonzugang sowie eine stimmungsvolle Bibliothek bieten Raum fir
jede Lebenssituation. Das Elternschlafzimmer begeistert mit seiner aul3ergewdhnlichen
Grof3zigigkeit und atemberaubenden Blicken in die Ferne — ein privates Refugium von
seltener Schoénheit.




Im Untergeschoss warten hohe Decken, gro3ziigige Abstell- und Technikraume sowie
ein separates Gartenbad auf neue Bewohner. Ein weiteres Highlight ist die eigenstandige
Einliegerwohnung mit rund 85,99 Quadratmetern, die mit gleicher Liebe zum Detall
saniert wurde. Mit hochwertiger Kiiche, hellem Wohn- und Essbereich, zwei
Schlafzimmern, modernem Bad sowie direktem Zugang zum Garten eignet sie sich
perfekt flr Gaste, Familie oder als reprasentatives Homeoffice.

Das gesamte Anwesen wurde zwischen 2022 und 2024 aufwendig und kompromisslos
hochwertig saniert — von den Bdden tber samtliche Bader und Kiichen bis hin zur
Haustechnik, Dammung und den Fenstern. Moderne Smarthome-Ldsungen, LED-
Lichtsysteme, eine neue Heizungsanlage mit Solarthermie, Alarmanlage, grof3zugige
Terrassenflachen und ein pflegeleicht angelegter Garten mit eigener
Regenwasserzisterne erganzen die solide und massive Bauweise. Fir automobile
Liebhaber stehen eine groRe Doppelgarage mit direktem Hauszugang sowie mehrere
AuRRenstellplatze bereit.

Diese Villa ist mehr als ein Zuhause — sie ist ein Statement. Ein Ort, an dem modernes
Wohnen und zeitlose Eleganz in einzigartiger Lage aufeinandertreffen. Ein Ort, der
Reprasentation und Geborgenheit vereint. Und vor allem ein Ort, von dem aus sich jeden
Tag ein Panorama eroffnet, das zu den schonsten im gesamten Rhein-Main-Gebiet z&ahlt.
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Dettagli dei servizi

*Freistehende Villa im eleganten Schlossstil mit iber 450 m2 Wohnflache
*GrundstlicksgréRe: ca. 1.000 mz

*Baujahr 2000, umfassend und hochwertig saniert in den Jahren 2022-2024
*Einliegerwohnung mit ca. 85,99 m2, eigenem Zugang und Zugang zum Garten
*Massive Bauweise Uber drei Etagen mit grof3ztigigem Raumkonzept

*Neue Ol-Heizung (2024) mit 5.000-Liter-Tank und Solarthermieanlage fiir Warmwasser
und Heizungsunterstlitzung

*FuRbodenheizung

«3-fach verglaste Kunststofffenster in Weil3, samtliche Dachfenster erneuert

*Edle Feinsteinfliesen im Format 1,20 m x 1,20 m im gesamten Haus

*Hochwertige Siematic-Einbaukiichen in Haupt- und Einliegerwohnung mit Kochinsel und
Premium-Geraten

eLuxuriose Bader mit freistehender Badewanne, eleganten Sanitarinstallationen und
bodentiefen XXL-Duschen

«Offener Kamin (dreiseitig) im Wohnbereich

*Gira Funk 2 Smarthome-System, Alarmanlage mit Kamera, Bewegungs- und
Bruchsicherung

*CAT-7 Netzwerkverkabelung in fast allen Raumen, integrierte Kinolautsprecher
*Uberall LED-Deckenspots mit Farbwechsel-Funktion

*Reprasentatives Treppenhaus mit Schreineranfertigung, Galeriecharakter und
Kronleuchter

*Mal3gefertigte Einbauschranke vom regionalen Schreiner im Eingangsbereich und in
den Wohnraumen

*Grof3zuigige Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus sowie mehrere
AulRenstellplatze

*Pflegeleicht angelegter Garten mit 5.000-Liter-Regenwasserzisterne, erneuerte und
gedammte Terrassenflachen, AuRenwasseranschluss

*SAT-Anlage vorhanden

*Grof3ziigige Abstellflachen im Untergeschoss mit tiberhohen Decken sowie zusatzlichem
Gartenbad
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Tutto sulla posizione

Kelkheim (Taunus) gehort zu den beliebtesten Wohnlagen im Vordertaunus und besticht
durch seine malerische, landschaftlich reizvolle Umgebung, den Vorziigen des Klimas
sowie der gunstigen Lage am Sitdhang des Taunus. Viele Ausflugsziele wie der
.Rettershof* mit seinen Reit- und Rundwanderwegen, der ,Atzelberg”, der ,Gimbacher
Hof" sowie die ,Rote Mihle" bieten Erholungssuchenden zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten. Der in der Nahe gelegene Feldberg ladt im Winter zu
Sportaktivitaten ein. In wenigen Autominuten erreichen Sie die Golfclubs in Kronberg und
Hofheim.

Die hier angebotene Immobilie befindet sich exponierter Wohnlage in Kelkheim -
Ruppertshain, das zusammen mit Kelkheim - Eppenhain zu den hochst gelegenen
Stadtteilen von Kelkheim gehdrt. Die Innenstadt von Kelkheim erreichen Sie in ca. 8
Fahrminuten wie auch die Innenstadt von Kdnigstein. In Ruppertshain gibt es einen
Kindergarten und die Rossert-Grundschule. Weiterfihrende Schulen befinden sich in
Kelkheim-Munster oder Konigstein und sind bequem durch die Buslinien 804 und 805
des RMV zu erreichen. Dartber hinaus sind auch die tUbrigen Kelkheimer Stadtteile,
Konigstein sowie das beliebte Einkaufszentrum ,Main-Taunus-Zentrum* mit diesen
Buslinien zu erreichen. Die Buslinie 805 halt auch im Eppsteiner Zentrum, wo Anschluss
an die S-Bahn Richtung Dietzenbach und Niedernhausen Uber Frankfurt am Main
besteht. Weiter halt der Bus in Eppstein-Vockenhausen, Eppstein-Ehlhalten, Konigstein
und Glashitten.

Ruppertshain zeichnet sich vor allem durch seine Nahe zur Natur aus und ist an die
Metropolen Frankfurt, Wiesbaden und Mainz hervorragend angebunden. Bis nach
Frankfurt am Main Innenstadt sowie zum Frankfurter Flughafen sind es ca. 30
Fahrminuten mit dem PKW.




Codice oggetto: 25082116 - 65779 Kelkheim (Taunus) / Ruppertshain — Ruppertshain

Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 90.91 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.
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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Partner di contatto

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

Daniel Scheffler

HauptstralBe 39-41, 65719 Hofheim
Tel.: +49 6192 -8070700
E-Mail: hofheim@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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