VON POLL

Kelkheim - Eppenhain

Freistehendes Einfamilienhaus mit
Energieeffizienzklasse A+ in ruhiger Lage

Numero da propriedade: 26082075

PRECO DE COMPRA: 995.000 EUR « AREA: ca. 237,09 m?2 . QUARTOS: 9 « AREA DO TERRENO: 734 m?2

www.von-poll.com
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Numa vista ger al
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ca. 237,09 m?2
Telhado de sela
9

8

3

1950

2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre

995.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

2026

Solido

ca. 65 m?
Terrago, Lareira,
Jardim / uso

partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos

Eletricidade Consumo energético
13.04.2036 final

26.93 kWh/m2a
Bomba de calor ar- A+
agua

1950
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/hofheim
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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/hofheim
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern 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 -80 70700

www.von-poll.com/hofheim
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UP-TO-DATE  EINBLICKE VERPASSEN RATGEBER WOHNTRENDS AUSTAUSCH
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Uma primeira impressao

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause mit viel Raum fur Familienleben, gemeinsames
Wohnen und individuelle Nutzungsmdoglichkeiten. Dieses freistehende Einfamilienhaus
befindet sich in ruhiger Lage von Kelkheim-Eppenhain und verbindet den Charme eines
gewachsenen Hauses mit moder ner Ener gietechnik und sehr guter Energieeffizienz.

Auf rund 237 m2 Wohnflache, verteilt Uber Erdgeschoss, Ober geschoss und Dachgeschoss,
er 6ffnet die Immobilie mit insgesamt 9 Zimmer n vielfaltige M 6glichkeiten —ideal fir grofe
Familien, M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten.
DasHauswurde Uber die Jahre fortlaufend modernisiert und insbesonderein den Jahren
zwischen 2021 und 2025 umfassend ener getisch auf einen modernen Stand gebracht.
Hervorzuheben ist das nahezu vollstandig erneuerte Ener giekonzept mit Photovoltaikanlage
mit 10 kWp, Stromspeicher sowie einer Wallbox (2021). Erganzt wurde dies durch eine
Viessmann-Warmepumpeim Jahr 2024. Parallel dazu erfolgten umfangreiche M al3nahmen
an der Gebaudehille: So wurden das K ellergeschoss von auf3en abgedichtet und gedammt
sowie Fassade und Dach hochwertig gedammt. Dar Giber hinaus er hielt das Dach eine
Neueindeckung und auch die Haustlire wurde erneuert. Die Kombination aus moder ner
Energietechnik, hochwertiger Dammung und erneuerbaren Energien sorgt flr auflerst
niedrige Verbrauchswerte und ein zukunftsorientiertes Wohnkonzept mit
Energieeffizienzklasse A+.

Auch zahlreiche weitere M oder nisierungen unter streichen den sehr gepflegten
Gesamtzustand der Immobilie. So wurden im Jahr 2025 unter anderem die Terrasse sowie
die Dachterrasse erneuert, der Hauseingang modernisiert und tber dacht sowie die
AulRenanlage inklusive Gartenbereich neugestaltet. Zuséatzlich wurde eine 5.000-L iter -
Regenwasser zister neinstalliert. Im darauffolgenden Jahr folgten die Erneuerung von
Terrasse und Dachterrasse sowie die M oder nisierung und Uber dachung des Hauseingangs.
Bereitsbeim Betreten vermittelt das Haus eine angenehme Wohnatmosphéare mit viel Platz
und einem familienfreundlichen Grundriss. Teilweise erhaltene alte Dielen verleihen
zusatzlichen Charakter und unterstreichen den gewachsenen Charme der I mmobilie.

Die Immobilie verflgt tber insgesamt drei Badezimmer, wodur ch insbesondere fir Familien
oder das Wohnen mit mehreren Generationen ein hoher Alltagskomfort geschaffen wird.
Dasim Erdgeschoss befindliche Badezimmer wurde erst kiirzlich modernisiert, wahrend die
weiteren Bader die groRziigige Raumaufteilung des Hauses funktional erganzen.

Auch die hochwertige, gerdumige Einbauktiche der Marke Rotpunkt mit Geréaten von Miele
und AEG, dieim Jahr 2022 eingebaut wurde, préasentiert sich in modernem Zustand und
flgt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein.

Ein besonderes Highlight ist der grof3ztigige Garten auf zwei Ebenen mit grof3er Terrasse
und viel Platz zum Spielen, Entspannen und Verweilen. Die ruhige Umgebung sowie der
Kindergarten in der N&he machen die Immabilie besonder s attraktiv fir Familien mit




Kindern.
Fir zusatzlichen Wohnkomfort sorgen dieim Jahr 2024 installierten Klimaanlagen in

insgesamt sechs Schlafraumen.
Dasvoll unterkellerte Haus bietet dar tiber hinaus zusatzliche Nutz- und Abstellflachen mit

vielseitigen Verwendungsmaoglichkeiten.
Eine Immobilie mit viel Platz, energetischer Zukunftssicherheit und naturnahem

Wohngefhl in begehrter Taunuslage.




Numero da propriedade: 26082075 - 65779 Kelkheim - Eppenhain

Detalhes do equipamento

*Freistehendes Einfamilienhaus

*Ca. 237 m2 Wohnfléache

*Ca. 734 m2 Grundstiick

*9 Zimmer

*3 Badezimmer

*2 PKW-Stellplatze

*Voll unterkellert

*GroRe Terrasse

*Dachterrasse

*Garten mit Gartenhaus, Rutsche und Schaukel

*Ener gieeffizienzklasse A+

*2026: Horizontalsperre der Kellerwande erneuert, frisch verputzt und gestrichen
*2025: Terrasse erneuert und tberdacht

+2025: Dachterrasse erneuert

+2025: Hauseingang er neuert und Uberdacht

+2025: Bad im Erdgeschoss saniert

*2024: Viessmann-Warmepumpe installiert

*2024: Dach gedammt (18cm) und neu eingedeckt

*2024: Fassade gedammt (16cm) und neu ver putzt

*2024: Neue K ellerfenster eingebaut

*2024: Klimaanlagen in 6 Schlafraumen installiert

*2024. AulRenanlage neu gepflastert und Garten angelegt

+2024: 5.000-L iter -Regenwasser zister neinstalliert

+2023: Kellergeschoss von auf3en abgedichtet und gedammt (8cm)
+2022: Hochwertige Rotpunkt-Einbauktche mit Miele- und AEG-Ger éten eingebaut
+2021: Hauptverteilung und Sicherungskasten erneuert

+2021: Photovoltaikanlage mit 10 kWp installiert

*2021: Stromspeicher mit 10 kWh installiert

*2021: Wallbox installiert
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immobilie befindet sich in ruhiger Wohnlage von K elkheim-Eppenhain. Die Umgebung
ist gepragt von viel Griin, einer gewachsenen Nachbar schaft und einem hohen Freizeit- und
Erholungswert. Besonders Familien profitieren von dem angenehmen Wohnumfeld, der
Néahe zur Natur sowie den kurzen Wegen zu Kindergarten und Grundschule.

Direkt im Ort befinden sich ein Kindergarten. Die Grundschule in Ruppertshain ist bequem
mit dem Schulbus erreichbar, die weiterfiihrenden Schulen in Kelkheim und Koénigstein sind
mit den Buslinien 804 und 805 angebunden. Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf
sowie weiter e Einrichtungen sind in wenigen Fahrminuten erreichbar.

Kelkheim-Eppenhain liegt am Siidhang des Taunus und gehért gemeinsam mit
Ruppertshain zu den hochstgelegenen Stadtteilen Kelkheims. Die Region bietet zahlreiche
Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten. Beliebte Ausflugsziele wie der Retter shof, der
Atzelberg, der Gimbacher Hof oder die Rote M uihle befinden sich in unmittelbarer
Umgebung. Auch Wander -, Rad- und Reitwege beginnen praktisch vor der Haustir. Im
Winter |adt der nahegelegene Feldberg zu vielféltigen Freizeitaktivitaten ein. Golfbegeisterte
erreichen die Golfclubsin Kronberg und Hofheim in wenigen Fahr minuten.

Trotz der naturnahen Lage profitieren Bewohner von einer sehr guten Anbindung an die

M etropolregion Rhein-Main. Die I nnenstadt von Kelkheim sowie Konigstein sind jeweilsin
rund acht Fahrminuten erreichbar. Die Frankfurter Innenstadt, der Frankfurter Flughafen
sowie die Stadte Wiesbaden und Mainz erreichen Sie mit dem Pkw in etwa 25 Minuten.

So verbindet Kelkheim-Eppenhain natur nahes Wohnen mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur und hoher Lebensqualitét.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Daniel Scheffler

Hauptstrafie 39-41, 65719 Hofheim
Tel.: +496192-8070700
E-Mail: hofheim@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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