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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/eppstein
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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 Threm Objekt

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

www.von-poll.com/eppstein

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06198 -6079 110

[,)e(zz;ly SompRE www.von-poll.com/eppstein
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Diese gepflegte Doppelhaushélfte besticht durch eine grof3zligige Wohnflache von ca.
144 m2 und bietet ein komfortables Zuhause fur Familien und Paare. Das in einem sehr
guten Zustand befindliche Haus tiberzeugt mit einer gehobenen Ausstattung und einer
gut durchdachten Raumaufteilung.

Die Immobilie verfugt Uber insgesamt vier Zimmer, darunter drei einladende
Schlafzimmer. Es besteht die Mdglichkeit durch Teilung eines Zimmers ein weiters
Zimmer zu erhalten. Das helle und freundliche Badezimmer ist mit einer Badewanne,
einer separaten Dusche sowie hochwertigen Armaturen ausgestattet. So bietet das Haus
ausreichend Platz fur individuelle Einrichtungswiinsche und eine ruhige
Ruckzugsmoglichkeit fur jedes Familienmitglied.

Das Erdgeschoss der Doppelhaushélfte ist grof3zligig gestaltet und beherbergt das
Herzstlick des Hauses: den Wohn- und Essbereich. Hier sorgt hochwertiges Parkett fur
eine angenehme Atmosphéare und unterstreicht den gehobenen Ausstattungsstandard.
Die offene Gestaltung bietet viel Platz fir gemeinsame Stunden mit der Familie oder
Gasten. Grol3e Fenster sorgen flr viel Tageslicht und ermdéglichen einen
beeindruckenden Blick auf den Taunus.

Die zum Wohnbereich hin offene Kiiche (mit zwei Glasschiebettiren abtrennbar) ist
funktional eingerichtet und ladt dazu ein, kulinarische Kdstlichkeiten zuzubereiten. Die
Einbaukuche ist mit samtlichen notwendigen Elektrogeraten ausgestattet.

Das sich im Gartengeschoss befindende Zimmer verfigt Gber ein en Suite Bad mit
Dusche. Weiter finden sich im Gartengeschoss mehrere Technik und Abstellrdume.

Sowohl vom Erd- als auch vom Gartengeschoss haben Sie die Mdglichkeit Gber
Terrassen in den schon angelegten Garten zu gehen. Zusétzlich zum eigenen
Grundstiick wurde direkt angrenzend weiter ca. 400m?2 Garten gepachtet. Es besteht die
Mdoglichkeit diese Pacht zu tbernehmen.

Selbstverstandlich wurde das Haus immer wieder modernisiert. So wurden in den letzten
Jahren folgenden MalRnahmen durchgefihrt:

2024 neuer Fassadenanstrich
2024 teilweise neue Gartengestaltung




2021 und 2018 Erneuerung der Gartenzaune

2020 Installation der Photovoltaikanlage (10 kWh Peak) mit Batterie (12 kWh
Speicherkapazitat) und intelligenter Wallbox

2018 Einbau einer Gasbrennwertheizung

Weiter verfugt das Haus Uber einen Glasfaseranschluss.
2 PKW Stellplatze mit Wallbox machen dieses Haus zusatzlich attraktiv.

Die Lage der Immobilie ist sehr ansprechend und bietet einen tollen Blick auf den
Taunus. Die infrastrukturelle Anbindung ist hervorragend, und in der Umgebung befinden
sich diverse Einkaufsmoglichkeiten, Schulen sowie offentliche Verkehrsmittel. Die S-
Bahn ist in wenigen Gehminuten fu3laufig erreichbar. Die griine Umgebung bietet zudem
zahlreiche Moglichkeiten fur Freizeitaktivitaten und Erholung im Freien.

Diese Doppelhaushélfte bietet durch seine hochwertige Ausstattung und die sehr schone
Lage ein ideales Zuhause fur Kaufer, die Wert auf Qualitat, Komfort und Ruhe legen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass diese Doppelhaushalfte eine hervorragende
Wohnmaoglichkeit bietet, die sowohl durch ihre Lage als auch durch ihre Ausstattung
Uberzeugt. Interessierte Kaufer sind herzlich eingeladen, sich einen personlichen
Eindruck bei einer Besichtigung zu verschaffen. Zogern Sie nicht, uns fur weitere
Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins zu kontaktieren.
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- Eichenparkett

- einmaliger Blick

- viele Fenster

- Photovoltaikanlage mit Batterie
- intelligente Wallbox

- Glasfaseranschluss

- Einbruchschutz

- moderne Einbaukiiche

- zwei PKW-Stellplatze
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.Lebens-Wert" in Eppstein.

Die Stadt liegt am nordwestlichen Rand des Main-Taunus-Kreises, unmittelbar an der
Stadtgrenze zur Landeshauptstadt Wiesbaden. Man lebt hier bereits mitten im Taunus,
genielt die saubere Luft, die vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten, die der Taunus bietet und
hat dennoch die Nahe zu den Ballungszentren Frankfurt und Wiesbaden / Mainz.

Eppstein-Bremthal hat alles zu bieten was man zum taglichen Leben braucht. Neben der
S-Bahn-Anbindung nach Frankfurt (S2 Richtung Frankfurt bzw. Dietzenbach und
Niedernhausen) ist auch die A3 in nur wenigen Minuten erreichbar. Den
Autobahnanschluss erreicht man tber die, durch Eppstein fihrende, Bundesstral3e 455.
Der Weg durch das Lorsbachtal fihrt nach Hofheim (ca. 20 Minuten) und dort auf die A66
Frankfurt (ca. 40 Minuten) und Wiesbaden (ca. 20 Minuten).
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 94.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018.
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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Daniel Scheffler

HauptstralBe 39-41, 65719 Hofheim
Tel.: +496192-8070700
E-Mail: hofheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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