LOP, Deutschlands Immobilienportal
Ohne-rriaklernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Schwalbach am Taunus

PROVISIONSFREI: Freistehendes Einfamilienhaus mit
groBem Grundstiick in Top-Lage Vogelsiediung

Objekt-Nr. OM-469262
Einfamilienhaus

Verkauf: 895.000 €

Ansprechpartner:
Herr Renneisen

65824 Schwalbach am Taunus

Hessen
Deutschland
Baujahr 1967 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 611,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 3
Zimmer 6,50 Badezimmer 1
Wohnflache 166,96 m? Garagen 1
Nutzflache 116,53 m? Stellplatze 1
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht dieses grofiztigige, freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1967, das
auf einem weitlaufigen Grundstiick viel Raum zur freien Entfaltung bietet. Mit einer
Wohnflache von ca. 167 m2 und einer hervorragend durchdachten Raumaufteilung eignet sich
diese Immobilie ideal fiir Familien oder Paare mit hohem Platzbedarf fiir Home-Office, Familie
und Hobbys.

Das Haus erstreckt sich tiber zwei voll nutzbare Wohnebenen (Erd- und Obergeschoss). Neben
der groBziigigen Wohnflache bietet das Haus eine enorme zusatzliche Nutzflache von
insgesamt 116,53 m?, die sich auf die langgezogene Garage und den Abstellraum im
Erdgeschoss sowie auf die vielseitig nutzbaren Raume im Vollkeller verteilt.

Die Raumaufteilung im Uberblick:

Erdgeschoss: Das funktionale Herzstlick des Hauses bildet der lichtdurchflutete, grof3zligige
Wohn- und Essbereich mit offener Wohnktiche, an den sich direkt der einladende
Wintergarten anschlief3t. Ein weiteres, flexibel nutzbares Zimmer auf dieser Ebene eignet sich
ideal als Arbeitszimmer oder Gastezimmer. Ein praktisches Gaste-WC vervollstandigt das
Erdgeschoss. Auf dieser Ebene befindet sich auch der direkte Zugang zum integrierten
Garagenbereich.

Obergeschoss: Auf dieser Ebene befinden sich drei gemiitliche Schlafrdume, die viel Ruhe und
Ruckzugsmoglichkeiten bieten. Ein besonderes Highlight ist das zuséatzliche, kleinere Zimmer,
das sich perfekt als begehbare Ankleide, separates Home-Office oder Babyzimmer anbietet.
Zudem finden Sie auf dieser Etage das Hauptbadezimmer sowie ein zweites, separates WC.

Kellergeschoss: Der grof3zligige Vollkeller macht einen wesentlichen Teil der Nutzflache aus
und bietet reichlich Raum. Neben der klassischen Waschktiiche und dem Heizungsraum ist
hier enorm viel Platz fir Werkbanke, Vorrate, Sportgerate oder Freizeitaktivitaten vorhanden.

Parken & Aufienbereich:

Direkt am Haus befindet sich eine langgestreckte Tandemgarage (bietet laut
Flachenberechnung Platz fir zwei Fahrzeuge hintereinander, lauft nach hinten jedoch
schmaler zu - ideal auch als zusatzliche Werkstatt oder Stellflache fiir Fahrrader/Motorrader).
Ein weiterer Aufienstellplatz steht direkt in der gepflasterten Zufahrt zur Verfiigung. Der
grofle, offen gestaltete Garten umgibt das Haus charmant und bietet viel Privatsphare und
Entfaltungsmoglichkeiten fiir Gartenliebhaber und Kinder.

Zustand & Potenzial:

Das Gebaude befindet sich in einem zeitlebens gepflegten Zustand und ist bereits komplett
geraumt. Um die Immobilie auf den neuesten energetischen und optischen Stand zu bringen,
stehen zeitgemafie Modernisierungsmafinahmen (z. B. im Bereich Heizung, Sanitar und
Oberflachen) an. Dies bietet Ihnen die grofartige Chance, die Raumgestaltung und das Design
ganz nach Ihren eigenen Wiinschen, Vorstellungen und Bedurfnissen zu realisieren und ein
echtes Traumhaus zu schaffen.

Die Ubergabe erfolgt nach Vereinbarung und kann auf Wunsch auch absolut zeitnah erfolgen.
Der Verkauf erfolgt von privat und somit komplett provisionsfrei fir den Kaufer!

Ausstattung

Die Immobilie besticht durch eine Raumaufteilung, die perfekt auf die Bedtirfnisse einer
Familie abgestimmt ist. Die Ausstattung verbindet den charmanten Charakter des Baujahres
mit funktionalen Highlights:

Lichtdurchfluteter Wintergarten: Ein absolutes Highlight im Erdgeschoss, das den
Wohnbereich harmonisch vergréfsert und einen wunderbaren, wettergeschtitzten Blick in den
eigenen Garten ermoglicht.

Fenster & Tageslicht: Das Haus verfligt tiber grof3zligige Fensterfronten, die fiir hervorragende

Lichtverhéaltnisse in allen Wohnraumen sorgen. Die Fenster sind tiberwiegend mit praktischen
elektrischen Rollladen ausgestattet.
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Sanitarbereiche: Neben dem Hauptbadezimmer im Obergeschoss bietet das Haus ein separates
WC auf derselben Ebene sowie ein zusatzliches, praktisches Gaste-WC im Erdgeschoss — ideal
fiir den Alltag mit Familie und Géasten.

Vollunterkellerung (Enormer Stauraum): Der Keller bietet klassische, funktionale Raume wie
eine gerdumige Waschktiiche mit allen notwendigen Anschliissen sowie einen separaten
Heizungsraum (Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 1996). Die weiteren Kellerrdume bieten
exzellentes Potenzial fiir eine Werkstatt, Vorratslagerung oder Hobbys.

Integrierte Tandemgarage & Stellplatz: Die direkt an das Haus anschliefende, langgestreckte
Garage bietet Platz fir zwei Fahrzeuge hintereinander und verftigt tiber einen direkten,
komfortablen Zugang ins Haus. Die gepflasterte Zufahrt bietet zudem Platz fiir einen weiteren
Aufenstellplatz.

Weitlaufiger Garten: Das offen gestaltete, uneingezdunte Grundsttiick bietet [hnen maximale
Freiheit bei der individuellen Gartengestaltung (Terrassenbau, Spielbereich fir Kinder oder
Beete).

Fazit: Die Kernausstattung bietet die perfekte, solide Basis, um bei der anstehenden optischen
und energetischen Modernisierung Ihre eigenen Design- und Ausstattungswiinsche (z. B.
moderne Bodenbelage, ein neues Wohlftihlbad oder eine zeitgemafie Kiiche) eins zu eins in die
Tat umzusetzen.

Fugpiboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Die Immobilie befindet sich in absoluter Spitzenlage von Schwalbach am Taunus, eingebettet
in die auferst begehrte und familienfreundliche ,Vogelsiedlung“. Diese Wohngegend zeichnet
sich durch ihre ruhige, griine und dennoch bemerkenswert zentrale Lage im Rhein-Main-
Gebiet aus und gehort zu den gefragtesten Adressen der Stadt.

Lebensqualitat & Infrastruktur vor Ort:

Schwalbach bietet eine perfekte Infrastruktur fir alle Lebenslagen. In unmittelbarer
Umgebung und fuplaufiger Distanz finden Sie alle Geschéafte des taglichen Bedarfs
(Superméarkte, Backereien, Apotheken und Arzte). Besonders flir Familien ist die Lage ideal:
Kindergarten, Grundschulen und weiterfiithrende Schulen (darunter das renommierte Albert-
Einstein-Gymnasium sowie die International School Frankfurt Rhein-Main im benachbarten
Oberursel) sind schnell und sicher erreichbar.

Freizeit & Natur:

Die direkte Nahe zum Taunus ladt zu ausgiebigen Spaziergangen, Fahrradtouren und
vielfaltiger Naherholung im Griinen ein. Das nahegelegene Arboretum Main-Taunus, ein rund
76 Hektar grofer Landschaftspark mit mehr als 600 Baum- und Straucharten aus aller Welt,
bietet dartiiber hinaus einzigartige Moglichkeiten fiir Erholung, Naturerlebnisse und sportliche
Aktivitaten. Fur Pferdeliebhaber befindet sich zudem der Reiterhof Henninger in komfortabler
Nihe, der mit seinem vielfaltigen Reitangebot, modernen Anlagen und seiner familidren
Atmosphére weit Giber die Region hinaus geschatzt wird. Gleichzeitig bietet Schwalbach ein
reges Vereinsleben, zahlreiche Sportmoéglichkeiten sowie kulturelle Angebote direkt vor der
Haustur.

Perfekte Verkehrsanbindung (Auto & OPNV):
Die Anbindung an die gesamte Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main ist hervorragend:

OPNV: Die S-Bahn-Station Schwalbach (Limes) mit Anschluss an die Linie S5 sowie der
nahegelegene Bahnhof Niederhéchstadt mit Anschluss an die Linien S3 und S4 sind schnell
erreichbar. Von hier aus gelangen Sie bequem und ohne Umsteigen in die Frankfurter
Innenstadt sowie in zahlreiche weitere Zentren der Rhein-Main-Region. Ein besonderer
Pluspunkt fiir Pendler ist die unmittelbare Nahe zu Eschborn, einem der bedeutendsten Biiro-
und Wirtschaftsstandorte Deutschlands. Die dort anséssigen internationalen Unternehmen,
Finanzdienstleister und DAX-Konzerne sind innerhalb weniger Minuten erreichbar.
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Auto: Uber die hervorragend ausgebauten Anschliisse an die Bundesautobahnen A66 und A5
erreichen Sie die Frankfurter Innenstadt in etwa 15 Minuten, den Flughafen Frankfurt in
rund 20 Minuten sowie Wiesbaden und Mainz in vergleichbarer Zeit. Das nahegelegene Main-
Taunus-Zentrum (MTZ), eines der grofiten und modernsten Einkaufszentren Deutschlands

mit Gber 170 Geschaften, Restaurants und Freizeitangeboten, liegt nur wenige Fahrminuten
entfernt.

Hier wohnen Sie ruhig und im Griinen, ohne auf die Vorziige und die Dynamik der
Metropolregion Frankfurt Rhein-Main verzichten zu miissen - eine seltene Kombination aus
Lebensqualitat, Familienfreundlichkeit und hervorragender Erreichbarkeit.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Exposé

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
271,30 kWh/(m?2a)
H

- Galerie

Moderne Kiiche
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Exposeé - Galerie

Grofler Eingangsbereich

Helles Wohnzimmer
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Exposeé - Galerie

Praktisches Géaste-WC
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Exposeé - Galerie
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Exposeé - Galerie

Helles Schlafzimmer Ne2

Schlafzimmer mit Balkonzugang
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Grofies Badezimmer
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Galerie
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Galerie
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Exposeé - Galerie

Grofier Kellerraum
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Grundrisse

_|_

HAUSE
1IMASS:

Einfamilienhaus IMMOBILIENVERMESSUNG
SchwalbenstraBe 1 i
65824 Schwalbach

KG + EG + 0G

Fiir das oben genannte Objekt wurde am 15.04.2026
eine Flachenberechnung durchgefiihrt.

Die ermittelte Wohnfléche nach der aktuellen
Wohnflachenverordnung betragt:

166,96 m? Wohnfldche nach WoFIV
116,53 m? Nutzfléche

Die Berechnung wurde von Herrn Thomas Anders zertifiziert
unter Reg. Nr. 7581 durch den DGuSV Deutscher Gutachter
und Sachverstédndigen Verband e.V. — Berufsverband fiir das
Sachverstdndigen — und Gutachtenwesen erstellt.

Die Richtigkeit der Flachenberechnung wird hiermit

bestétigt: |
Verifiziertes
< ans (,/1 j— Unternehmen

Thomas Anders
Verbandszertifizierter Sachverstandige

Plausibel und gepriift:
A zt=

Maddlina Leonte
Technische Bauzeichnerin

HAUSMASS ANDERS Flrankfurter Str. 88A | 65779 Kelkheim | Tel.: 06195 67618550
info@hausmass-anders.de | www.hausmass-anders.de

Es wurde der IST-Zustand zum Vermessungstag (Ortstermin) beriicksichtigt. Anderungen der
Flachenangaben kénnen durch spétere Umbauten, Abrissarbeiten, Sanierungen oder das Entfernen
von Einbaum@beln entstehen. Fiir derartige Anderungen iibernehmen wir keine Gewihr. Die
Ausweisung als Wohnfliche erfolgt unter der Voraussetzung, dass eine Genehmigung zur Nutzung
der Réume als Wohnraum gem&B der Landesbauordnung des jeweiligen Bundeslandes vorliegt.
Ohne eine solche Genehmigung sind die betroffenen Flachen der Nutzflache zuzuordnen.

Eine baurechtliche Uberpriifung wurde nicht durchgefiihrt. Bei der Vermessung wurde eine
Messtoleranz von bis zu 1 % beriicksichtigt.
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Grundrisse

HAUSMASS ANDERS GMBH
Frankfurter StraBe 88A
D-65779 Kelkheim

Tel. (+49) 6195 6761 8550
Mail: info@hausmass-anders.de

Wohnflachenberechnung

Auftrag: 26-10968
Sachverstandiger: Thomas Anders Kunde: Herr Jens Renneisen
Ortstermin: 15.04.2026 Objekt: Schwalbenstrale 1

65824 Schwalbach

Wohnflachenberechnung fiir Grundriss: Einfamilienhaus

Unterteilung Art Linge Breite Faktor Flache
Kellergeschoss
Heizungsraum NF 3,49 m 3,38 m 1,00 11,80 m?
Hobbyraum NF 510m 3,86 m 1,00 19,69 m?
Keller 1 NF 410m 3,34 m 1,00 13,69 m?
Keller 2 NF 3,89 m 2,61 m 1,00 10,15 m?
Treppenaufgang NF 519 m 221 m 1,00 11,47 m?
Waschkiiche NF 3,35 m 2,23 m 1,00 7,47 m?
Summe Wohnflache: 0,00 m?
Summe Gewerbeflache: 0,00 m?
Summe Nutzflache: 74,27 m?

Wohnflachenberechnung fiir Grundriss: Einfamilienhaus

Unterteilung Lange Breite
Erdgeschoss (Wohnfldche)

Arbeitszimmer 1-2 W 3,48 m 3,32m 1,00 11,55 m?
Arbeitszimmer 2-2 W 1,22m 0,43 m -1,00 -0,52 m?
Diele 1-4 w 517m 513 m 1,00 26,52 m?
Diele 2-4 w 3,62m 091 m -1,00 -3,29 m?
Diele 3-4 w 2,56 m 1,98 m -1,00 -5,07 m?
Diele 4-4 (Treppe) w 3,45m 2,24 m -1,00 -7,73 m?
Géaste WC w 2,62m 1,11 m 1,00 2,91 m?
Kiiche W 6,64 m 3,37m 1,00 22,38 m?
Terrasse 1-2 W 4,14 m 3,75m 0,50 7,76 m?
15.04.2026 143 Hausmass-Anders GmbH
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Grundrisse

Wohnflichenberechnung
Auftrag: 26-10968
Sachverstédndiger: Thomas Anders Kunde: Herr Jens Renneisen
Ortstermin: 15.04.2026 Objekt: Schwalbenstrale 1
65824 Schwalbach
Terrasse 2-2 W 1,00 m 0,23 m -0,25 -0,06 m?
Vorraum W 4,13 m 2,20 m 1,00 9,09 m?
Wandschrank W 0,93 m 0,66 m 1,00 0,61 m?
Wintergarten W 4,37m 3,26 m 1,00 14,25 m?
Wohnzimmer W 5,06 m 3,83 m 1,00 19,38 m?
Summe Wohnflache: 97,78 m?
Summe Gewerbeflache: 0,00 m?
Summe Nutzflache: 0,00 m?

Wohnflachenberechnung fiir Grundriss: Einfamilienhaus

Unterteilung Art Lénge Breite Faktor Flache
Erdgeschoss (Nutzflache)

Garage 1 1-2 NF 573 m 3,45 m 1,00 19,77 m?
Garage 1 2-2 NF 573 m 0,34 m -0,50 -0,97 m?
Garage 2 1-2 NF 7,62m 3,08 m 1,00 23,47 m?
Garage 2 2-2 NF 7,62m 0,67 m -0,50 -2,55 m?
Abstellraum 2 NF 1,69 m 1,51 m 1,00 2,55 m?
Summe Wohnflache: 0,00 m?

Summe Gewerbeflache: 0,00 m?

Summe Nutzflache: 42,26 m*

Wohnflachenberechnung fiir Grundriss: Einfamilienhaus

Unterteilung Art Linge Breite Faktor Flache
Obergeschoss

Ankleide w 2,71 m 2,13 m 1,00 5,77 m?
Bad w 2,64 m 221m 1,00 5,83 m?
Flur 1 1-3 w 6,57 m 2,73 m 1,00 17,94 m?
Flur 1 2-3 W 548 m 049 m -1,00 -2,69 m?
Flur 1 3-3 (Treppe) W 3,45 m 2,24 m -1,00 -7,73 m?
Flur 2 1-2 W 1,62m 1,13 m 1,00 1,83 m?
Flur 2 2-2 w 0,68 m 0,28 m -1,00 -0,19 m?

15.04.2026 213 Hausmass-Anders GmbH
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Grundrisse

Wohnflichenberechnung
Auftrag:  26-10968

Sachverstédndiger: Thomas Anders Kunde: Herr Jens Renneisen
Ortstermin: 15.04.2026 Objekt: Schwalbenstrale 1
65824 Schwalbach
Schlafzimmer 1 1-4 W 3,88 m 3,45 m 1,00 13,39 m?
Schlafzimmer 1 2-4 W 0,69 m 0,48 m -1,00 -0,33 m?
Schlafzimmer 1 3-4 W 0,63 m 0,48 m -1,00 -0,30 m?
Schlafzimmer 1 4-4 W 1,20 m 0,97 m -1,00 -1,16 m?
Schlafzimmer 2 W 3,77m 3,35m 1,00 12,63 m?
Loggia W 3,24 m 1,91 m 0,50 3,09 m?
Schlafzimmer 3 W 505 m 3,90 m 1,00 19,70 m?
WC separat W 1,48 m 0,95 m 1,00 1,41 m?
Summe Wohnflache: 69,18 m?
Summe Gewerbeflache: 0,00 m?
Summe Nutzflache: 0,00 m?
GESAMT
Gesamtsumme Wohnflache: 166,96 m?
Gesamtsumme Gewerbeflache: 0,00 m?
Gesamtsumme Nutzflache: 116,53 m?
\ homas 4_
Unterschrift Sachversténdiger
Die Flachen van Tl:rrllll:n Balkonen und Loggies wrdl:n Eumlﬂ § 4 der Wohnflichenverordnung (WoF V) in der R egel mit 25 % ihrer ur
Bei ader i Luge ist ging von bigszu 50 % zuliissig.
Eine Anrechnung in dieser Hihe setzt voraus , dess die inginem und VEml“"ll 2ur ul:rlgl:n Wohnfliche !l:h:n und
die Gesamtwohnaualitit des Objekts posiiv _Eine iltnism i g der iiche durch i ist aug

Sicht nicht sachgerecht . Reumteile mit einer Héhe von weniger als 1 Meter bleiben unbericksichtigt. Raumteile mit einer Hahe zwischen 1 Meter und 2 Metem werden zu 50 %
angerechnet, wihrend Raumteile mit einer Hohe Gber 2 Metern volistindig zur Waohnfliche zihlen
Es wurde der |ST-Zustand zum der Fli kannen durch spitere Umbeuten | Abrissarbeiten, Senierungen oder

dasEntfernen van Einbaum Gbeln entstehen . Fir derartige Anderungen Ubernehmen wir keine Gewsihr . Die Ausweisung als Wohnfiiche erfigt unter der Voraussetzung | dess eine
Genehmigun zur Nutzung der Rium e als gem i der L des jeweiigen Bundeslandes varliegt . Ohne eine solche Genenmigung sind die betraffenen
Fliichen der _Eine i ifling wurde nicht Bei der wurde eine von bis zu 1 % ber i

Huusmuass-Anders GmbH - Frankfurter Strafle BB - 65779 Kelkheim im Taunus

15.04.2026 313 Hausmass-Anders GmbH
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26-10968

|
Die ausgewiesene Flkichenangabe in den Plkinen ist die jeweilige Grundfliche des Raumes!! (nicht Wohnflkiche)
¥ Kellergeschoss
Die Haftungsbeschrinkungen gelten gemal den i won Anders GmbH. 0 1 2 3 am
' 1:100
15.04.2026 i Hausmass-Anders GmbH
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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26-10968

|
Die ausgewiesene Flkichenangabe in den Plkinen ist die jeweilige Grundfliche des Raumes!! (nicht Wohnflkiche)
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Die Haftungsbeschrinkungen gelten gemal den i won Anders GmbH. 0 1 2 3 am
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15.04.2026 517 Hausmass-Anders GmbH
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Grundrisse
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Grundrisse
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