Kelkheim — Eppenhain

Energieeffizienzklasse A+ mit Taunusblick -
Familienhaus mit 237m? Wohnflache

Objektnummer: 26082147

.von-poll.com

KAUFPREIS: 875.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 23709 m? « ZIMMER: 9 « GRUNDSTUCK: 734 m?
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Auf einen Blick

26082147 875.000 EUR

ca. 237.09 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

6 Kaufpreises

3 2026

1950

2 x Freiplatz modernisiert
Massiv
ca. 79 m?

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Strom Bedarfsausweis

26.93 kWh/m?2a
13.04.2036 A+
Luft/Wasser- 1950
Warmepumpe
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/hofheim

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Unser Service fur Sie als Eigentlimer:

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

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

www.von-poll.com/hofheim
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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 -80 70 70 O

www.von-poll.com/hofheim

VP VONPOLLIMMOBILIEN

7
SCANNEN. FOLGEN
ENTDECKEN.

Immobilien in den besten La’gei | .
w

HIER FOLGEN!
lhre Vorteile

g S Q @vonpoll_maintaunuskreis
503 /9 J@ay aYols
AN J/, Q

IMMER EXKLUSIVE NICHTS TIPPS & INSPIRATION & ~ COMMUNITY &
UP-TO-DATE  EINBLICKE VERPASSEN RATGEBER WOHNTRENDS AUSTAUSCH
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Ein erster Eindruck

Nur 181 Euro Stromkosten im Monat: Bei diesem energetisch sanierten Haus beliefen
sich 2025 die Kosten fur Heizung, Warmwasser, Klimatisierung, den gesamten
Haushaltsstrom und 2.126 kWh flr das Laden eines Elektroautos auf insgesamt nur
rund 2.610 Euro. Nach Abzug von 436 Euro Einspeiseverglitung bleiben Stromkosten
von rund 2.174 Euro im Jahr — das entspricht rund 181 Euro im Monat. Ein
auBergewohnlicher Wert fur ein Haus mit 237 m? Wohnflache und die
Jahresfahrleistung eines Elektroautos obendrein.

Zum Vergleich: In einem Einfamilienhaus dieser GroBe mit Gasheizung gelten allein fur
Heizung und Warmwasser 3.000 bis 4.400 Euro im Jahr als normal — Haushaltsstrom
und Kraftstoff dabei noch nicht eingerechnet.

Md&glich macht das ein Energiekonzept, das in den vergangenen funf Jahren Schritt fur
Schritt aufgebaut wurde: Die Fassade wurde mit 16 cm gedammt und neu verputzt, das
Dach mit 18 cm gedammt und neu eingedeckt, das Kellergeschoss von auBen
abgedichtet und mit 8 cm gedammt. Dazu kommen eine Viessmann-Luft-Wasser-
Warmepumpe, eine Photovoltaikanlage mit 10 kWp, ein Stromspeicher mit 10 kWh und
eine Wallbox. Das Ergebnis: Energieeffizienzklasse A+ bei 26,93 kWh/(m?a). Die
Photovoltaikanlage lieferte 2025 rund 8.580 kWh Strom. Die Warmepumpe arbeitet mit
einer maximalen Vorlauftemperatur von 50 °C und damit auch mit den vorhandenen
Heizkorpern effizient.

Drei Etagen, drei Bader: Im Erdgeschoss befindet sich ein offener Wohn- und
Essbereich von zusammen rund 47 m? mit Parkett und Kaminofen, dazu die 2022
eingebaute Rotpunkt-Einbaukiiche mit Miele- und AEG-Geraten und ein 2025 saniertes
Bad. Im Obergeschoss stehen vier Zimmer mit originalen Dielenbdden zur Verfligung,
darunter zwei mit jeweils Giber 21 m?, sowie ein weiteres Vollbad. Im Dachgeschoss
befinden sich vier weitere Zimmer, ebenfalls mit Dielen, ein drittes Bad und eine 2025
erneuerte Dachterrasse mit knapp 17 m?. Diese Aufteilung bietet viel Raum fir eine
groBe Familie, ein Zusammenleben mehrerer Generationen oder die Kombination aus
Wohnen und Arbeiten. Das voll unterkellerte Haus bietet zusatzlich rund 79 m?
Nutzflache fur Vorrate, Fahrrader und Hobbys.

Viel Platz auch drauBen: Der Garten auf dem 734 m? groBen Grundstlick erstreckt sich
Uber zwei Ebenen: Auf der unteren Ebene befindet sich die 2024 erneuerte und
Uberdachte Terrasse, darliber eine groBzligige Rasenflache mit Gartenhaus, Rutsche
und Schaukel. Fir die Gartenbewasserung steht eine 5.000-Liter-Zisterne zur
Verfligung.

Angenehmes Klima: Eppenhain liegt auf rund 420 m . NN und ist damit der




hdchstgelegene Ort des Main-Taunus-Kreises. Gerade an heiBen Sommertagen liegen
die Temperaturen hier haufig einige Grad niedriger als in der Rhein-Main-Ebene. Fir
zusatzlichen Komfort sorgen Klimaanlagen in sechs Schlafraumen, deren Strombedarf
tagsuber durch die Photovoltaikanlage unterstitzt werden kann.

Trotzdem gut angebunden: Kelkheim-Mitte und Konigstein liegen jeweils rund zehn
Autominuten entfernt. Die Frankfurter Innenstadt, der Flughafen sowie Wiesbaden und
Mainz sind in etwa 25 bis 30 Minuten erreichbar. Ein Kindergarten befindet sich direkt
im Ort, die Grundschule in Ruppertshain ist per Schulbus und weiterfiihrende Schulen
sind Uber die Buslinien 804 und 805 angebunden. Fur das Arbeiten von zu Hause
stehen derzeit 250 Mbit/s zur Verfligung, ein Glasfaseranschluss ist bereits beauftragt.

Hessengeld als mogliche Forderung: Fur den Erwerb dieser Immobilie kann — bei
Vorliegen der personlichen Fordervoraussetzungen — Hessengeld in Betracht kommen.
Beim erstmaligen Erwerb einer selbstgenutzten Wohnimmobilie in Hessen kdnnen
forderberechtigte Kaufer bis zu 20.000 Euro erhalten, zuzlglich 5.000 Euro je
einziehendem minderjahrigen Kind. Die tatsachliche Férderberechtigung und
Forderhdhe richten sich nach den jeweils geltenden Voraussetzungen des Landes
Hessen bzw. der WIBank; ein Rechtsanspruch besteht nicht.
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Ausstattung und Details

eFreistehendes Einfamilienhaus, massiv gebaut, mit Satteldach
*Energieeffizienzklasse A+ bei 26,93 kWh/(m?a)

*Ca. 734 m? Grundstlick

*Ca. 237 m? Wohnflache auf drei Etagen

Voll unterkellert mit ca. 79 m? Nutzflache

*9 Zimmer und 3 Badezimmer

eKlimaanlage in sechs Schlafraumen

eHochwertige Rotpunkt-Einbaukiche mit Geraten von Miele und AEG
eKaminofen im Wohnbereich

«Uberdachte Terrasse mit ca. 20 m?, Dachterrasse mit ca. 17 m?
eGarten auf zwei Ebenen mit Gartenhaus, Rutsche und Schaukel
*2 Pkw-Stellplatze

eFahrradkeller mit separatem Zugang

*2025: Dachterrasse erneuert

*2024: Terrasse erneuert und Uberdacht

*2024: Hauseingang erneuert und tberdacht

*2025: Bad im Erdgeschoss saniert

*2024: Viessmann-Warmepumpe installiert

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

*2024: Fassade geddmmt (16 cm) und neu verputzt

*2024: Neue Kellerfenster eingebaut

*2024: Klimaanlagen in 6 Schlafraumen installiert

*2024: AuBenanlage neu gepflastert und Garten angelegt

*2024: 5.000-Liter-Regenwasserzisterne installiert

*2023: Kellergeschoss von auBen abgedichtet und gedammt (8 cm)
*2022: Rotpunkt-Einbauktche mit Miele- und AEG-Geraten eingebaut
*2021: Hauptverteilung und Sicherungskasten erneuert

*2021: Photovoltaikanlage mit 10 kWp installiert

*2021: Stromspeicher mit 10 kWh installiert

*2021: Wallbox installiert

*2002: Holzfenster mit Warmeschutz-Isolierverglasung eingebaut
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in ruhiger Wohnlage von Kelkheim-Eppenhain. Eppenhain liegt am
Sudhang des Taunus und verbindet naturnahes Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit
der umliegenden Stadte. Das Umfeld ist gepragt von viel Griin und einer gewachsenen
Nachbarschaft.

Mit rund 420 m U. NN ist Eppenhain der hochstgelegene Ort des Main-Taunus-Kreises.
Gerade in den Sommermonaten liegen die Temperaturen hier haufig einige Grad
niedriger als in der Rhein-Main-Ebene.

Kinderbetreuung und Schulen: Ein Kindergarten befindet sich direkt im Ort. Die
Grundschule in Ruppertshain ist mit dem Schulbus erreichbar, weiterfihrende Schulen
in Kelkheim und Kdnigstein sind tber die Buslinien 804 und 805 angebunden.

Freizeit: Beliebte Ausflugsziele wie der Rettershof, der Atzelberg, der Gimbacher Hof
und die Rote Muhle befinden sich in der Umgebung. Wander-, Rad- und Reitwege
beginnen praktisch vor der Haustlr. Auch der Feldberg sowie die Golfclubs in
Kronberg und Hofheim sind gut erreichbar.

Anbindung: Kelkheim-Mitte und Konigstein liegen jeweils rund zehn Autominuten
entfernt. Die Frankfurter Innenstadt, der Flughafen sowie Wiesbaden und Mainz sind in
etwa 25 bis 30 Minuten erreichbar. Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf
befinden sich ebenfalls in wenigen Fahrminuten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Daniel Scheffler

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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