VON POLL

Eppstein - Bremthal

Einzigartig und Aul3er gewohnlich. Wohnen wie man
es nur selten findet.

Objektnummer: 26082084

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 1.160.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 244,54 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 560 m?2
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Auf einen Blick

26082084 1.160.000 EUR
ca. 244,54 mz Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1972 Kaufpreises
1x Carport, 2x 2013
Garage
Massiv
ca. 60 m?
Sauna, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 270.20 kWh/m2a
H

07.04.2036
1972

Gas
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www,von-poll.com/eppstein
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Unser Service flur Sie als Eigentumer:

Wir bewerten Ihre Immobilie
kostenfrei und unverbindlich,
entwickeln eine Threm Objekt
angepasste Verkaufsstrategie
und stehen Ihnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/eppstein

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06198 -6079 110

REAL ESTATI

[)(wzljy I www.von-poll.com/eppstein
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Diel mmobilie
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Ein erster Eindruck

Diese aul3er gewohnliche Immobilie ver eint grol3ztigiges Wohnen, hochwertige Ausstattung
und eine einzigartige Lage mit unverbaubarem Blick in den Taunus. Mit rund 245 m?2
Wohnflache, einem liebevall gestalteten Garten und umfangreichen Nutzflachen (Hobby-
und Lageraume - ca. 60 m?) bietet sie ein Wohnkonzept, dass sowohl Familien alsauch
anspruchsvolle Individualisten begeistert.

Die Immobilie selbst wird nach Wohneigentumsgesetz als WEG Eigentumswohnung gefiihrt.
Hierbei handelt es sich um das Hauptgebaude sowie eine Einliegerwohnung (nur 2
Eigentiimer). Die Verkaufs Immobilie deckt somit eigentlich beides ab, zum einen ein
vollwertiges Haus oder eine hochwertige Eigentumswohnung.

DasHerzstlick der Immobilieist das beeindruckende Wohnzimmer mit hohen Decken,
einem Kamin und grof3flachigen Panoramafenstern, die den Blick auf die umliegende Natur
freigeben und den Raum mit Licht durchfluten. Insgesamt stehen 6 grof3ziigige Zimmer zur
Verfligung, erganzt durch ein exklusives Design-Bad sowie ein separates Gaste-Bad.

Zusatzlich bietet die Immobilie mehr als 60 m2 Nutzflache. Ein grof3er M ehr zweckraum
(inkl. Saunabereich) eignet sich ideal als Hobby-, Fitness- oder einem grof3em L agerraum.
Erganzt wird das Platzangebot durch einen weiteren Kellerraum sowie eine separ ate
Waschkiche.

Auch im AulRRenbereich Uber zeugt die Immobilie auf ganzer Linie. Das ca. 560 m2 grof3e
Grundstiick (Sonder nutzungsrecht) wurde im Jahr 2014 umfassend neu gestaltet.
Verschiedene Terrassen- und Sitzbereiche, eine hochwertige Gartenbeleuchtung sowie die
direkte Lage an einer Parkgrunflache schaffen eine aul3er gewdhnliche Atmosphére der
Ruhe und Entspannung. Der freie Blick in den Taunus verleiht dem Anwesen einen
besonderen Charakter und sorgt flr ein einzigartiges Wohngefuhl.

Dieim Jahr 2013 umfassend moder nisierte Immobilie tber zeugt zudem durch samtlich
erneuerte Elektro- und Wasserleitungen, eineinstallierte Alarmanlage, zentrale
Rollladensteuer ung sowie eine ener getische Dachsanier ung nach KfW-55-Standard.

Eine grof3ziigige Garage mit zwel Stellplatzen sowie ein zusatzlicher Carport-Stellplatz
runden dieses attraktive Angebot ab.

Eine seltene Gelegenheit fir alle, die aul3er gewdhnliches Wohnen mit Grof3zigigkeit, Stil
und einer einzigartigen L age ver binden mochten.
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Ausstattung und Details

 Ca. 245 m2 Wohnflacheinkl. 6 grofRziigigen Zimmer
* Uber 60 m2 Nutzflache

» Exklusives Design-Bad + Gaste-Bad

* Wohnzimmer mit hohen Decken, Kamin und Panoramafenstern
» Saunabereich

» Garage mit 2 Stellplétzen + Carport

» Ca. 560 m2 liebevoll gestaltetes Grundstiick 2014

* Direkte Lage an einer Parkgriinflache

» Unverbaubarer Taunusblick

» Umfangreiche Sanierung 2013

 Dachsanierung nach KfW-55-Standard 2013

» Alarmanlage und zentrale Rollladensteuerung 2013
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Alles zum Standort

,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,
geniefdt die saubere L uft, die vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten, 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 L eben braucht. Neben der S
Bahn-Anbindung nach Frankfurt (S2 Richtung Frankfurt bzw. Dietzenbach und

Nieder nhausen) ist auch die A3 in nur wenigen Minuten erreichbar. Den Autobahnanschluss
erreicht man Uber die, durch Eppstein fuhrende, Bundesstral3e 455. Der Weg durch das

L orsbachtal fihrt nach Hofheim (ca. 20 Minuten) und dort auf die A66 Frankfurt (ca. 40
Minuten) und Wiesbaden (ca. 20 Minuten).
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Daniel Scheffler

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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