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En un coup d'cell

25082080 950.000 EUR

ca. 169,25 m2 Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision

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

3 beurkundeten
Kaufpreises

2 Bon état

1956 massif

2 x surface libre, 2 x Jardin / utilisation

Garage partagée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
08.10.2034 343.70 kWh/m?2a
H
Gaz
1956
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La propriété

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 IThrem Objekt
angepasste Verkaufsstrategie
und stehen Ihnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/hofheim
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La propriété

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.: 06192 -8070700

www.von-poll.com/hofheim
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Une premiere impression

Bienvenue dans votre nouvelle maison familiale idéale ! A vendre : une charmante
maison bi-familiale idéalement située a Marxheim. Construite en 1956, cette propriété
offre environ 169 m2 de surface habitable. Le terrain généreux s'étend sur environ 1 142
m2 et offre de nombreuses possibilités d'aménagement extérieur. La maison est divisée
en deux appartements indépendants, ce qui la rend idéale pour une résidence principale
ou un investissement locatif. Chaque appartement fait environ 70 m2 et comprend trois
piéces, une cuisine, une salle de bains et un balcon ou une terrasse. La maison est en
bon état et a bénéficié de modernisations et de rénovations pertinentes, notamment le
remplacement du systéeme de chauffage en 2020. Il s'agit d'un systéeme de chauffage
central, assurant une répartition homogene de la chaleur. Les équipements et les finitions
sont de qualité standard. Le jardin exceptionnellement grand est un atout majeur de cette
propriété et ravira les amateurs de jardinage ou les familles avec enfants. L'emplacement
central de la maison permet un acces facile a pied au centre-ville de Hofheim et a la gare
de S-Bahn, simplifiant considérablement le quotidien. Deux garages et de nombreuses
places de stationnement le long d'une allée bordée de rosiers offrent un espace
généreux pour les résidents et leurs invités. Cette propriété est idéale pour les familles ou
les couples qui apprécient un emplacement central sans sacrifier les grands espaces
extérieurs. Grace a d'excellentes liaisons de transports en commun et a sa proximité
avec le centre-ville, elle est parfaitement située pour les personnes travaillant dans la
région. Ce bien est tout aussi attractif pour les propriétaires occupants que pour les
investisseurs a la recherche d'un placement durable et pérenne. Nous serions ravis de
vous fournir de plus amples informations ou d'organiser une visite. Saisissez cette
opportunité de découvrir cette maison bi-familiale polyvalente a Hofheim et d'en explorer
tout le potentiel lors d'un entretien personnalisé. Nous avons hate de vous présenter les
atouts de cette propriété en personne.
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Détails des commodités

- zentrale Lage mit groRem Garten

- fuBlaufige Erreichbarkeit der Hofheimer Innenstadt und der

S-Bahn

- insgesamt zwei Wohneinheiten:

- Erdgeschoss ca. 71m2 - Drei Zimmer, Wohnkilche, Bad, Wintergarten und
Terrasse

-1.0Obergeschold ca 69m2 - Zwei Zimmer, Wohnkiliche, Bad und zwei Balkone
- Dachgeschol3 ca. 29mz - Zwei Zimmer

- Grundstuck tberdurchschnittlich grof3

- zwei Garagen

- zahlreiche Stellplatze
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Tout sur I'emplacement

Hofheim liegt zwischen Frankfurt und Wiesbaden.

Als Kreisstadt verfiigt Hofheim tiber alle notwendigen 6ffentlichen Amter und
Einrichtungen. Das Angebot an Schulen reicht von mehreren Grundschulen Uber private
Real- und Berufsfachschulen bis hin zum Gymnasium.

Dariliber hinaus befindet sich direkt in Hofheim das Montessori-Zentrum. Dieses verfligt
von einem Kinderhaus und Grundschule tUber eine Gesamtschule bis hin zur
gymnasialen Oberstufe alles was fir die nétige Betreuung und Bildung lhres
Nachwuchses notwendig ist.

Ein privates Gymnasium befindet sich im ca. 6 km entfernten Kelkheim und internationale
Schulen in Sindlingen (ca. 8 km) und Oberursel (ca. 15 km).

Hofheims Innenstadt hat einen wunderschdnen sanierten, verkehrsberuhigten
Altstadtkern. Fir eine Stadt mit nur rund 40.000 Einwohnern verfiigt sie tGber ein
Uberdurchschnittliches Angebot an Einkaufsmoglichkeiten.

In Hofheim und Umgebung finden sich diverse Tennisplatze/-hallen und Reitstallungen.
Direkt zu Hofheim gehort eine 18-Loch-Turnier-Golfanlage, ein weiterer Golfplatz befindet
sich im ca. 10 km entfernten Delkenheim. Hofheim verfugt Gber zwei Sportplatze (davon
einer in Anbindung zur Kreissporthalle) und ein Sport- und Freizeitbad (Rhein-Main-
Therme) welches in ca. 15 Gehminuten zu erreichen ist.

Marxheim ist ein beliebter Ortsteil der Kreisstadt Hofheim am Taunus und verspricht
ruhiges und zentrales wohnen.
Die Innenstadt und der Bahnhof sind in Laufweite zu erreichen.

Hofheim am Taunus zeichnet sich durch seine aul3ergewohnlich verkehrsgiinstige Lage
im Rhein-Main-Gebiet aus (ca. 15 Auto-Minuten nach Frankfurt, Wiesbaden, Mainz und
zum Airport).

Der Ortsteil Marxheim wird von mehreren Buslinien bedient die zwischen Hofheim und
Wiesbaden verkehren.

Anschluss besteht am Bahnhof in Hofheim mit der S-Bahn-Anbindung (Linie S2) in
Richtung Niedernhausen sowie tUber Frankfurt am Main nach Dietzenbach. Ebenfalls halt
je nach Uhrzeit, die Regionalbahn RB 20 oder der Regionalexpress RE 20 auf der Linie
Limburg an der Lahn - Frankfurt am Main.

Erwahnenswert ist auch der geplante ICE-Halt fir 2025 in Hofheim-Wallau mit dem Sie
innerhalb von ein paar Minuten am Frankfurter-Flughafen sind.




CODE DU BIEN: 25082080 - 65719 Hofheim am Taunus — Marxheim

Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.10.2034.

Endenergiebedarf betragt 343.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1956.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Daniel Scheffler

HauptstralBe 39-41, 65719 Hofheim
Tel.: +49 6192 -8070700
E-Mail: hofheim@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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