Florsheim / Wicker — Wicker

Sonnenverwohntes Einfamilienhaus mit viel Platz
und Privatsphéare in Florsheim - Wicker

Objektnummer: 25082156

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 598.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 223,76 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 540 m?
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Auf einen Blick

25082156 598.000 EUR

ca. 223,76 m? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1974 renovierungsbediirftig

é;rzé(zplatz, Lx Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 202.10 kWh/m?2a
G

17.12.2035

: 1974

Ol
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/hofheim
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Unser Service flr Sie als Eigentimer:

Wir bewerten lhre Immobilie
kostenfrei und unverbindlich,
entwickeln eine IThrem Objekt

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

www.von-poll.com/hofheim

i L {

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.: 06192 -80 70700

f(’az;l;/ ComuiEs” www.von-poll.com/hofheim
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Ein erster Eindruck

Wir freuen uns, lhnen dieses freistehende Einfamilienhaus in bevorzugter Lage von
Florsheim-Wicker vorstellen zu dirfen!

Treten Sie ein in die ansprechende, grol3ziigige Diele. Bereits hier vermittelt die
architektonische Gestaltung die besondere Wohlfiihlatmosphare dieser Immobilie. Ein
offenes und lichtdurchflutetes Wohnkonzept erwartet Sie im gesamten Haus.

Das Erdgeschoss wird gepragt durch das grof3ziigig geschnittene Wohnzimmer, an das
sich die offene Kuche mit eigenem Gartenanteil flieRend anschliel3t. Die besondere
Kombination aus Natur, Licht und Privatsphare macht diese Immaobilie zu einer seltenen
Gelegenheit. Erganzt wird dieser Bereich durch einen Innen- und Aul3enkamin, der den
Wohnkomfort zusatzlich unterstreicht.

Die vom Wohnzimmer aus Uber eine leichtgdngige Schiebettr zugangliche Terrasse
Uberzeugt durch ihre weitlaufigen Nutzungsmdglichkeiten. Auf dieser Ebene befindet sich
zudem der Privatbereich mit einem zum Garten ausgerichteten Schlafzimmer, einem
grof3en, elegant gestalteten Badezimmer sowie einem weiteren Zimmer.

Im Obergeschoss steht Ihnen zusatzliche Wohnflache mit drei vielseitig nutzbaren
Zimmern zur Verflgung. Ein echtes Highlight ist die stdlich ausgerichtete Dachterrasse
mit Blick in den ruhig angelegten Garten. Dariiber hinaus befindet sich auf dieser Ebene
ein weiteres Badezimmer.

Das Kellergeschoss bietet umfangreichen Stauraum, einen attraktiven Hobbyraum sowie
die Moglichkeit, den ehemaligen Schwimmbereich erneut auszubauen oder die bereits
nutzungsbereite Sauna zu geniel3en.

Ob stilvolle Modernisierung oder kleinere Renovierungsmal3nahmen;
diese Immobilie bietet ideale Voraussetzungen, um eigene Wohnideen umzusetzen und
ein individuelles Wohnkonzept zu verwirklichen.

Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme und zeigen Ihnen diese besondere Immobilie
gerne personlich!
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Ausstattung und Detalils

- sehr gepflegte Liegenschaft

- angenehmes grol3es Entree

- lichtdurchflutetes Wohnzimmer

- AulRen - und Innenkamin

- komfortables Schlafzimmer

- zwei Kinder- oder Arbeitszimmer

- Badezimmer stets mit Badewanne und Dusche
- Wiederausbau des Wellnessbereichs denkbar
- ein weiteres Zimmer; z.B. gut als Hobbyraum o. Werkstatt nutzbar
- Garage mit Stellplatz davor

- Waschkeller
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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
Stadtteil in seiner Eigenart und Besonderheit zu erhalten.

Die begehrte, griine Lage von Flérsheim mit angrenzendem Naturschutzgebiet und vielen
Weinbergen ist von besonderer Bedeutung und bietet neben kurzen Wegen zu
Einkaufsmoglichkeiten, Arzten & Apotheken, S-Bahnhof, zahlreiche Freizeiteinrichtungen,
Spielplatze und Erholungs- und Kulturangebote sowie Rad- und Wanderwege. Neben der
Kinderbetreuung zeichnet sich die Stadt Flérsheim 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
Geschaftsmetropolen im Rhein-Main Gebiet. Der S-Bahnhof S1 von Flérsheim 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 Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 17.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 202.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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