Eltville am Rhein

Grol3zlugiges Reihenendhaus in Eltville Stadt

Objektnummer: 25072004

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 565.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 180 m2 « ZIMMER: 5 * GRUNDSTUCK: 225 m?
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Auf einen Blick

25072004 565.000 EUR

ca. 180 m?2 Reiheneckhaus

Krippelwalmdach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1997 Massiv

1 x Carport ca. 56 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Einbaukiiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 172.30 kWh/m2a
10.06.2035 F

Gas 1997
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Reiheneckhaus in bester Lage von Eltville-Ost bietet Ihnen auf drei
Ebenen viel Platz fur die Familie. Es erwarten Sie 167 m2 Wohnflache und ein Eck-
Grundstiick mit ca. 225m2. Das Haus wurde 1997 in Massivbauweise gebaut und ist voll
unterkellert. Der gut durchdachte Grundriss erfiillt alle Anforderungen, die sich eine
moderne Familie winscht. Im Erdgeschoss empfangt Sie eine groRzlgige Diele mit
Gaste-WC und Garderobe. Der offene Wohn-Essbereich mit integrierter offener Kiiche ist
hell und freundlich. Grof3e bodentiefe Fenster lassen viel Licht in das Erdgeschoss
stromen. Die West-Terrasse und ein kleiner Garten runden diese Ebene ab. Im
Obergeschoss befindet sich ein geraumiges Tageslicht-Wannen-Duschbad, ein Arbeits-
oder Gastezimmer und ein Elternschlafzimmer mit einem sonnigen Westbalkon. Das
Dachgeschoss ist das Reich der Kinder, Aupair oder der GroRReltern... Zwei helle, grol3e
Zimmer, ein Tageslicht- Wannen-Duschbad und ein Westbalkon machen diese Ebene zu
einem Ruckzugsort mit Blick tber die Dacher von Eltville. Der tiberschaubare Garten,
(Grundstticksgrofie ca.225m?2) mit einer gemdutlichen, Gberdachten Terrasse erweitert den
Wohnraum im Sommer. Das voll unterkellerte Untergeschoss mit einem
Hauswirtschaftsraum, einem Kellerraum, einem Hobby-/ Werkraum und einem grof3en
Hobbyraum mit Sauna bietet viel Platz zum Entspannen, zum kreativen Arbeiten und zum
Feiern. Ein Weinkeller darf nattrlich im Rheingau nicht fehlen! Zum Haus gehort ein
Carport, der sich auf dem Grundsttick befindet. Das familienfreundliche Wohnumfeld ist
sehr angenehm und ruhig. Grundschule, Kindergarten, Arzte, Apotheken und alle
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind ful3laufig erreichbar. Die Innenstadt von Eltville
erreichen Sie in ca. 10 Minuten zu FuR, den Rhein in ca. 10 Minuten und die Wander-
und Radwege in die Weinberge und ndhere Umgebung beginnen fast direkt vor lhrer Tdr.
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Ausstattung und Detalils

- Holztlren

- FuBbodenbelag: Marmor, Granit, Fliesen
- FuBbodenheizung

- Kunststofffenster Doppelverglasung
- Einbauktiche

- 2 Badezimmer (OG und DG)

- 1 Dusche im KG

- Gaste-WC

- Elektrische Rollladen

- Sprechanlage auf allen Geschosse
- Sauna im Keller

- Carport
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Alles zum Standort

Eltville, die Wein-, Sekt- und Rosenstadt gilt als heimliche Hauptstadt des Rheingaus. Mit
seinen rund 18.000 Einwohnern , verteilt Gber 5 Ortschaften bietet diese historische
Gutenberg-Stadt neben einer funktionierenden Infrastruktur tiber Schulen,
Einkaufsmarkte, offentliche Verkehrsanbindungen sowie arztliche Versorgung nattrlich
auch Uber einen hohen Freizeitwert. Eltville Gberzeugt durch seine naturnahe Anbindung
und seinen lukullischen Angebotsmdglichkeiten. Diverse StrauRwirtschaften der
ortsansassigen Winzer dieser beliebten Weinbauregion laden zu unkomplizierten
Weinproben und kleinen Leckereien ein. Verkehrsanbindung: Westlich von Wiesbaden
gelegen, erreichen Sie Eltville tber die A66 bzw. B42 nach ca. 15km Autofahrt und
genieRen die schnelle Anbindung an das Rhein-Main-Gebiet. Uber die B260 gelangen
Sie in Richtung Norden zur Kreisstadt Bad Schwalbach. Neben der Mdéglichkeit, Eltville
mit der Deutschen Bahn zu erreichen, wird die Stadt auch von der Kdln-Diusseldorfer
Rheinschifffahrt auf dem Wasserweg angesteuert. Der Flughafen Frankfurt ist in ca. 35
Minuten Autofahrt erreichbar. Der Rheingau hat als Kulturland zahlreiche
Sehenswirdigkeiten zu bieten, darunter kulturgeschichtlich interessante Schlésser,
Burgen, Kloster und Kirchen, teilweise mit Weingutern, Gastronomie und Hotellerie,
darunter Schloss Reinhartshausen in Eltville-Erbach, Kloster Eberbach in Eltville, Schloss
Vollrads in Oestrich-Winkel, Burg Schwarzenstein in Geisenheim und Schloss
Johannisberg in Geisenheim-Johannisberg mit seiner Basilika.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 10.6.2035.
Endenergieverbrauch betragt 172.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

Rheingauer Stral3e 38, 65343 Eltville
Tel.: +49 6123 -79 317 0
E-Mail: rheingau@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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