Schoffengrund — Laufdorf

In idyllischer Feldrandlage - EFH mit viel Platz fir
die Familie, schonem Garten und grol3er Garage

Property ID: 25141036

VON POLL
IMMOBILIEN .

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 575.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 162 m2 « ROOMS: 6 » LAND AREA: 781 m2

www.von-poll.com
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At a glance

25141036
ca. 162 m2
Hipped roof
01.10.2025
6

4

3

1994

2 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

575.000 EUR

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

2025
Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Gas certificate
11.06.2035 112.51 kWh/m?a
Gas D

1994
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09
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The property

‘ 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
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Floor plans
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A first impression

Dieses charmante Einfamilienhaus wurde im Jahr 1994 massiv gebaut und befindet sich
in einem gepflegten Zustand. Seitdem wurde es kontinuierlich modernisiert, sodass Sie
hier ein Zuhause mit zeitgeméaRem Komfort und viel Liebe zum Detail vorfinden.

Die Lage im Ortsteil von Schoéffengrund bietet einen unverbauten Blick in die Natur und
wirkt dadurch noch grofR3er.

Das groR3zuigige Grundstick l&adt zum Entspannen und Spielen ein. Besonders Familien
mit Kindern werden die ruhige Feldrandlage und den gro3en Garten schatzen, der viel
Platz zum Toben, Grillen und Natur pur bietet. Auch fiir Naturliebhaber und unsere
vierbeinigen Freunde ist der Garten ideal geeignet.

Das Haus verfligt Uber drei Schlafzimmer und ein helles Wannenbad im Obergeschoss -
perfekt fur Familien, die Komfort und Funktionalitat schatzen. Der offene Wohn-Ess-
Bereich mit einem gemdutlichen Kachelofen ladt zum Verweilen ein und bietet direkten
Zugang zur Terrasse, ideal fur Sommerabende im Freien. Die helle, moderne Kiiche ist
ein Ort, an dem das Kochen Spal3 macht.

Im Untergeschoss finden Sie viel Platz fir Hobbys und Freizeitgestaltung: einen grof3en
Hobbyraum sowie einen flexibel nutzbaren Raum, in dem bereits Klichenanschliisse
vorhanden sind — perfekt flr ein Gasteapartment, Arbeitszimmer oder zusatzliche
Nutzungsmaglichkeiten.

Abgerundet wird das Angebot durch eine grof3e Garage mit elektrischem Sektionaltor
sowie zwei weitere Stellplatze. Der Garten ist liebevoll gestaltet, mit einem Gartenhaus,
das zusatzlichen Stauraum bietet.

Dieses Haus ist ideal fir Familien, die ein gepflegtes Zuhause in einer naturnahen Lage
suchen, das viel Platz, Komfort und eine wunderschone Aussicht bietet. Uberzeugen Sie
sich selbst von diesem besonderen Angebot!
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Detalils of amenities

- 3 Schlafzimmer auf einer Ebene

- 3 Bader

- Kachelofen im Wohnzimmer

- Uberwiegend 2-fach verglaste Holzfenster, im Obergeschoss 3-fach verglastes
Dachflachenfenster

und Balkonttr

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Kiichenanschlisse im Kellergeschoss

- Saunaanschluss im Keller vorhanden

- groRer Hobbyraum und weiterer, flexibel nutzbarer Raum im Kellergeschoss
- Balkon und Terrasse (teilweise tberdacht)

- groRe Garage mit elektrischem Sektionaltor

- schon angelegter Garten

- toller Fernblick
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All about the location

Die idyllische Lage im stdlichen Lahn-Dill-Kreis am Rande des Naturparks Hochtaunus
sucht ihresgleichen.

Schoffengrund grenzt an die Gemeinden Weilminster, Waldsolms, Gravenwiesbach,
Braunfels und die kulturelle, lebensfrohe Stadt Wetzlar und bietet eine schnelle
Anbindung auf die A5 und A45.

Die Taunusbahn fahrt von Brandoberndorf direkt nach Frankfurt am Main. Da die S-
Bahn-Linie 5 in den nachsten Jahren ausgebaut wird, erhoht dies auch die Qualitat der
Verkehrsinfrastruktur fir Schoéffengrund.

Einkaufsmdglichkeiten wie diverse Supermarkte/Discounter, Backer, Metzger, Post,
Bank, Tankestelle sowie gastronomische Angebote befinden sich in den umliegenden
Orten. Kindergarten und Grundschule sind ebenso vorhanden.

In den Nachbargemeinden befinden sich weitere schulische Angebote.

GenielRen Sie die vielzahligen Freizeitaktivitaten rund um den Lahn-Dill-Kreis!
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 112.51 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994.
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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Carola Ohl

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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