VON POLL

Hahnheim

Naturnahes Familienhaus mit ELW, gepflegtem
Garten mit Teichanlage und Doppelgarage ftr Ihr
Familienglick!

Property ID: 25154018

R oo

PURCHASE PRICE: 829.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 168 m2 « ROOMS: 5 « LAND AREA: 544 m2

www.von-poll.com
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Property ID: 25154018 - 55278 Hahnheim

At a glance
25154018 829.000 EUR
ca. 168 m2 Kauferprovision
Gabled roof E/ﬁ:/rgg; 3;7 % (inkl.
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
3 Well-maintained
2003 .

: Solid

2 x Outdoor parking
space, 1 x Garage ca. 94 m?

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Gas certificate
20.11.2035 68.00 kWh/m2a
Gas B

2023
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A first impression

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2003 bietet Ihnen auf einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 168 m2 und einem Grundstiick von etwa 544 m2 ein durchdachtes
Raumkonzept sowie gehobene Ausstattungsqualitat fiir hohen Wohnkomfort. Die
Immobilie Uberzeugt durch eine kluge Aufteilung auf insgesamt finf Zimmer, wobei vier
Schlafzimmer und drei Badezimmer flexible Nutzungsmaoglichkeiten fir Familien, Paare
oder Menschen mit erhohtem Platzbedarf bieten. Das Haus empfangt Sie mit einem
einladenden Eingangsbereich, der durch Helligkeit und Funktionalitéat besticht.

Im Erdgeschoss befindet sich der groR3ziigige, offen gestaltete Wohn- und Essbereich,
der durch grol3e Fensterflachen mit viel Tageslicht versorgt wird. Hier geniel3en Sie
Zugang zur direkt angeschlossenen Terrasse sowie dem gepflegten Garten — ein Ort,
der vielféaltige Moglichkeiten fiir personliche Gestaltung und Freizeitaktivitaten eréffnet.
Ein gemauerter Kaminofen sorgt fiir die behagliche Warme an kalten Tagen und lasst Sie
abends zur Ruhe kommen.

Die groRRzligige und hochwertige Kliche grenzt praktisch an den Essbereich an und ist mit
allen notwendigen Anschliissen versehen, so dass sich hier individuelle Kiichenkonzepte
realisieren lassen.

Ergénzt wird das Raumangebot auf dieser Etage durch ein modernes und grof3ztigig
geschnittenes Duschbad.

Im Obergeschoss finden Sie drei gerdumige Schlafzimmer, die unterschiedliche
Nutzungskonzepte ermdglichen — sei es als Kinderzimmer, Elternschlafzimmer oder
Heimarbeitsplatz. Die RAume sind durchdacht geschnitten, wodurch sie vielféltig und
flexibel eingerichtet werden kénnen. Ein Familienvollbad bieten IThnen besonderen
Komfort. Das Tageslicht Vollbad im Obergeschoss gefallt durch seine gute Ausstattung
mit Badewanne und eine groR3flachige, barrierefreie Dusche und Fensterfront.

Im Untergeschol? wurde ein Relax Oase mit Sauna und Duschbad geschaffen, sowie mit
angrenzendem Terrassenbereich. Auch eine Umgestaltung zu einer Einliegerwohnung ist
problemlos mdglich, da die Sauna durch eine Kiiche ersetzt werden kann. Alle
Anschlisse hierflr sind vorhanden.

Auch eine dritte Variante der Nutzung ist mdglich, da das Untergeschoss Uber einen
separaten Zugang verfigt ist auch eine gewerbliche Nutzung mdoglich.

Das Haus ist von einem gepflegten Gartenbereich umgeben, der ausreichend Flache fir
Spiel, Erholung oder gértnerische Aktivitaten bietet. Die Zufahrt sowie eine Doppelgarage




wiederrum ermdglichen komfortables und sicheres Abstellen lhrer Fahrzeuge direkt am
Haus. Ein direkter Zugang vom Einfamilienhaus in die Garage ist gegeben.

Das Einfamilienhaus zeichnet sich durch seinen sehr gepflegten Zustand und eine
gehobene Ausstattungsqualitat aus. Hochwertige Materialien in Boden,
Sanitarausstattung und Fenster wurden sorgféltig ausgewahlt und garantieren sowonhl
Langlebigkeit als auch Wertbestandigkeit.

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und ansprechenden Wohngegend mit guter
Infrastruktur, Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind in wenigen Minuten
erreichbar. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die schnelle
Erreichbarkeit von Autobahnanschliissen erméglichen eine hohe Flexibilitat im Alltag.
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Detalils of amenities

*Grundstick 544 gm, Wohnflache 168 gm , Nutzflache ca.94 gm.
*Massivbauweise mit Porotonsteinen und Dacheindeckung mit Tonziegeln, Granit
Fensterbanke

*Viele Steckdosen und SAT-Anlage

*Doppelgarage mit ca. 40 gm Nutzflache, 2 Stellplatze, Zugang vom Haus und Garten
*Markise und Seitenmarkise

*Wallbox 11 KW, lasst sich auf 22 KW umristen.

«Uberwachungskamera Arlo und Ring

*Entkalkungsanlage

*Gasheizung mit Warmwasserbereitung.

eHochwertige Sauna mit Dampfbad (Lautsprecher und LED-Beleuchtung).
*Gartenhaus

*Solaranlage 5,5 Kwp, 5000-6000 Kwh/anno, Vergitung bis 10/2030=33,03 ct bei
Einspeisung und 16,38 ct bei Selbstverbrauch ca.1700€/Anno
*Balkonkraftwerk

*Elektrische Rollladen fast Gberall (Smarthome)

*Klimaanlage im Schlafzimmer

*FuRbodenheizung EG, Heizungsschleife im Bad OG.
*Warmwasser-Vorlauf

*Fliegengitter erneuert 2023/24

*Hochwertige Einbauktiche (2020) mit Miele Geraten und Granitplatte.
eKamin

*Regenwasserzisterne

*Gartenbewasserung mit 3 Kreisen, Aul3enwasseruhr.

Etliche Stromentnahmestellen im Garten.

*Rasenroboter

*Hochwertiges Gewachshaus (2022)

*Sichtschutzwand mit Tir hinter dem Gartenhaus (2022, 2000)

*Grof3er Gartenteich

*Glasfaser ab Ende 2025, Anfang 2026.

*Zugang zur Garage und von dort ins Haus tUber Zahlenschldsser.

o, versteckte Terrassentur"
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 68.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.
Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Markus Platt

Petersstral3e 18, 67547 Worms
Tel.: +49 6241 -84 97 220
E-Mail: worms@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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