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Auf einen Blick

25082055

ca. 112,45 m2
Satteldach

4

3

1

1990

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

550.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 102.10 kWh/m2a
08.05.2035 D

Gas 1990
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/hofheim

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Unser Service fur 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/hofheim
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Die Immobilie

e e — 1

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06192 -8070700

www.von-poll.com/hofheim
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Ein erster Eindruck

Wir freuen uns, lhnen diese besondere Immobilie in Florsheim vorstellen zu dirfen. Die
charmante Doppelhaushalfte prasentiert sich in sehr gepflegtem Zustand. Gelegen am
Ende einer Wohnstral3e lasst sie kaum Wiinsche offen. Durch den geraumigen Eingangs-
und Dielenbereich kommen Sie direkt in das helle, grof3ztigige Wohn- und Esszimmer.
Bodentiefe Fenster geben den Blick frei in den Garten. Die hochwertige Einbauktiche von
Beckermann ist als offene Kiiche direkt an den Essbereich angeschlossen. Uber eine
Treppe gelangen Sie in das Dachgeschoss, in dem sich drei Schlafzimmer befinden.
AulRRerdem ist in diesem Geschoss das ansprechend gestaltete Tageslichtbad gelegen.
Uber eine weitere Treppe gelangen Sie in den wohnlich ausgebauten Dachboden Das
Kellergeschoss besticht durch seine praktische Aufteilung. Neben dem
Hauswirtschaftsraum finden Sie einen grof3en Vorratsraum. Ein toller, wohnlich
ausgebauter Hobbyraum ladt zu vielfaltigen Aktivitaten ein. Abgerundet wird das Haus
durch einen schonen Garten mit einer grofl3ziigigen Terrasse. lhre Familie und Gaste
werden sich hier zu allen Jahreszeiten wohlfuhlen! Fir Ihre Fahrzeuge stehen lhnen eine
Garage und zwei AulRenstellplatze zur Verfiigung. Eine direkt am Haus angebrachte
Wallbox ermdglicht E-Mobilitat. Uberzeugen Sie sich selbst von diesem
aulBergewdhnlichen Angebot. Wir zeigen lhnen gerne die weiteren Details!
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Ausstattung und Detalils

- sehr gute infrastrukturelle Anbindung

- sehr gute Erreichbarkeit aller Einrichtungen wie beispielsweise Arzte, Einkaufsmarkte
und Restaurants

- Kindergarten, Grundschule und weiterfihrende Schulen gut erreichbar
- offenes Wohn- und Esskonzept

- offene hochwertige Einbaukiche von Beckermann

- Bad im Dachgeschoss; Gaste-WC im Erdgeschoss

- groRRer, wohnlich nutzbarer Hobbyraum im Kellergeschoss

- wohnlich nutzbarer Raum im Dachboden

- Dreifachverglasung und elektrische Rollladen

- FuZbodenheizung im Erdgeschoss

- Glasfaseranschluss

- Kamin

- schoner Garten mit grof3er Terrasse

- 1 Garage und 2 Stellplatze

- Wallbox direkt am Haus
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Alles zum Standort

Die Stadt Flérsheim am Main ist ein beliebter Wohnstandort im Naherholungsgebiet
Main-Taunus-Kreis und wird liebevoll als ,Tor zum Rheingau“ bezeichnet. Mit ca. 20.000
Einwohnern bildet Sie ein Mittelzentrum in der Region Frankfurt — Rhein/ Main und grenzt
im Norden an die Stadt Hofheim, im Osten an die Stadt Hattersheim, im Stden an die
Stadte Raunheim und Russelsheim (beide Kreis Gro3-Gerau) sowie im Westen an die
Stadt Hochheim. Durch charmante Altstadtsanierungen, Dorferneuerung und in
Uberschaubaren Einheiten ausgewiesene Neubaugebiete hat man es geschafft,
Florsheim zu einer Stadt mit hoher Lebens- und Wohnqualitéat zu entwickeln und jeden
Stadstteil in seiner Eigenart und Besonderheit zu erhalten. Die begehrte, griine Lage von
Florsheim mit angrenzendem Naturschutzgebiet und vielen Weinbergen ist von
besonderer Bedeutung und bietet neben kurzen Wegen zu Einkaufsmdglichkeiten, Arzte
& Apotheken, S-Bahnhof, zahlreiche Freizeiteinrichtungen, Spielplatze und Erholungs-/
und Kulturangebote sowie Rad- und Wanderwege. Neben der Kinderbetreuung zeichnet
sich die Stadt FIérsheim am Main auch im schulischen Bereich durch einen sehr guten
Ruf aus. So gibt es im gesamten Stadtgebiet vier Grundschulen, eine Haupt- und
Realschule sowie ein Gymnasium. Die Stadt liegt zwischen Frankfurt und Wiesbaden auf
der Nordseite des Mains und besticht durch eine zentrale Lage mit exzellenten
Verkehrsanbindungen zu den Geschéaftsmetropolen im Rhein-Main Gebiet. Der S-
Bahnhof S1 von Florsheim ist gut zu erreichen und an Frankfurt, Wiesbaden und Mainz
angebunden. Den Flughafen Rhein-Main erreicht man in ca. 15 Autominuten und in
weniger als 25 Fahrminuten erreicht man die Frankfurter Innenstadt, Darmstadt, Mainz
und Wiesbaden.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 8.5.2035.
Endenergieverbrauch betragt 102.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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:

Daniel Scheffler

HauptstraRe 39-41 Hofheim am Taunus
E-Mail: hofheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




