Eppstein — Ehlhalten

Charmantes Einfamilienhaus direkt am
Naturschutzgebiet mit Blick ins Grlne

Objektnummer: 25082140

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 450.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 106 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 504 m2
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Auf einen Blick

25082140 450.000 EUR

ca. 106 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Freiplatz, 1 :

G;ragelp 4 X Massiv

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 159.60 kWh/m2a
06.04.2026 E

Ol 1978
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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/eppstein

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
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Die Immobilie

l

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.:. 06198 -6079 110

L)(’({Z;[ LR WWwW.von-, poll .com/'eppstein
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Ein erster Eindruck

In direkter Randlage am Naturschutzgebiet liegt dieses charmante Eigenheim mit Flair.

Wer auf der Suche nach absoluter Ruhe ist und den Ausblick auf das Grin der
Umgebung gegeniber urbanen Wohnens vorzieht, der wird von diesem Wohndomizil
begeistert sein.

Ihr neues Eigenheim betreten Sie im Obergeschoss Uber ein groRes Entrée, von hier aus
gelangen Sie in den offenen Wohn- und Essbereich mit Kamin, der das besondere
Ambiente dieses Raumes unterstitzt.

Sie geniel3en den erhabenen Blick in die Baumwipfel und das umliegende
Naturschutzgebiet.

Ein ca. 22 gm grol3er, sanierter Balkon ladt zum Entspannen und Grillen ein.

Die Kiiche ist separat befindlich und verfugt tber Einbauschranke, einen Kihlschrank
und eine Spllmaschine.

Eine Raumoffnung zum Wohnzimmer hin ist méglich.

Der private Bereich verfugt Uber zwei Schlafzimmer sowie ein grol3es Tageslichtbad.
Ein Gaste-WC steht im Eingangsbereich zur Verfligung.

Das Erdgeschoss beherbergt zwei weitere , wohnlich ausgebaute Schlafzimmer sowie
ein modernisiertes Duschbad.

Eine grof3zugige, Uberdachte Natursteinterrasse im mediterranem Stil ist an warmen
Sommertagen angenehm.

Ein kleiner Gartenteil erméglich das Aufstellen von Kinderattraktionen.

Eine Garage gehdrt zum Angebot.

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktanfrage.
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Ausstattung und Detalils

- direkte Lage am Naturschutzgebiet

- Wanderrouten und Bikerouten direkt vom Haus abgehend

- Ausblick

- Supermarkte in 5-10 Fahrminuten entfernt

- 106 gm Wohnflache und weitere 55 gm wohnlich ausgebaute Flache im Erdgeschoss
- grof3zligige Sonnenterrasse und grof3er Sonnenbalkon

- Kamin

- Garage
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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,
geniel3t die saubere Luft, die vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten, die der Taunus bietet und
hat dennoch die Nahe zu den Ballungszentren Frankfurt und Wiesbaden / Mainz.
Ehlhalten ist ein Stadtteil von Eppstein.

Von Eppstein - Ehlhalten besteht eine Busverbindung mit der Linie 805, tUber
Vockenhausen nach Eppstein direkt. Von dort aus haben Sie S-Bahn-Anbindung nach
Frankfurt (S2 Richtung Frankfurt bzw. Dietzenbach und Niedernhausen). Darlber hinaus
besteht eine direkte Busverbindung nach Glashutten, Kelkheim (Taunus) sowie
Konigstein im Taunus.

Den Autobahnanschluss an die A3 erreichen Sie Uber die L2037 und L3028.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.4.2026.

Endenergieverbrauch betragt 159.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Daniel Scheffler

HauptstralBe 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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