Flérsheim — Florsheim

Charmante 3-Zimmer-Wohnung mit zwei Balkonen

In gepflegtem Zustand
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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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 flr Sie als Eigentimer:

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

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

feaZ;z;/ ComuiEs” www.von-poll.com/hofheim
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Zum Verkauf steht eine attraktive 3-Zimmer-Etagenwohnung in einem gepflegten
Mehrfamilienhaus. Die Wohnung befindet sich in einem gutem Zustand und zeichnet sich
durch eine durchdachte Raumaufteilung, helle Wohnrdume sowie zwei einladende
AulRenbereiche aus. Die Wohnflache erstreckt sich auf ca. 93 m? und bietet ausreichend
Platz fur einen Zwei-Personen-Haushalt oder eine kleine Familie mit bis zu zwei Kindern.
Uber den zentralen Flur gelangen Sie in alle Raume der Wohnung. Der groRziigig
gestaltete Wohnbereich bildet das Herzstlick der Wohnung. VVon hier aus haben Sie
Zugang zu beiden Balkonen, die eine schone Erweiterung des Wohnraums darstellen
und zur Erholung im Freien einladen. Einer der beiden Balkone ist als Wintergarten
ausgebaut. Das grol3e, gemitliche Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fir ein groRes
Bett und einen Kleiderschrank. Durch das Einziehen einer Wand konnte hier ein
zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden. Die Kiiche bietet genligend Raum fir die
Zubereitung leckerer Speisen und ist funktional gestaltet. Das Badezimmer ist mit einer
Badewanne, einer Dusche und einem modernen Waschbecken ausgestattet. Es wurde
regelmafiig instand gehalten und befindet sich in einem gepflegten Zustand. Die
Wohnung verflgt Giber eine Etagenheizung, die fir eine effiziente und eigenstandige
Warmeversorgung sorgt. Die umfangreiche Pflege des Gebaudes sowie der Wohnung
gewabhrleistet eine angenehme Wohnqualitéat. Zuséatzlich gehért zur Wohnung ein
Kellerraum, der weiteren Platz fur die Unterbringung von Gegenstanden bietet.
AuRRerdem steht den Bewohnern eine gemeinschaftlich genutzte Waschkiche im
Gebaude zur Verfligung. Ihr Fahrzeug kénnen Sie in der zur Wohnung gehérenden
Garage unterstellen. Diese gepflegte Wohnung tberzeugt durch ihre praktische
Aufteilung, zwei Balkone und die gute Anbindung an das stadtische Leben. Gerne geben
wir Thnen bei einer Besichtigung einen detaillierten Einblick in diese attraktive Immobilie.
Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses Angebot naher vorzustellen.
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- helles Wohnzimmer mit direktem Zugang zu zwei Balkons, von den einer als
Wintergarten ausgebaut ist

- komfortables Schlafzimmer (aufteilbar in zwei Zimmer)
- Zimmer

- Bad mit Dusche und Badewanne

- angenehm grol3er Flur

- Bodenbelage: Laminat und Fliesen

- eigener Kellerraum

- eigene Garage

- Waschkeller / Trockenraum

- gepflegte Liegenschaft
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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
Stadstteil in seiner Eigenart und Besonderheit zu erhalten. Die begehrte, griine Lage von
Florsheim mit angrenzendem Naturschutzgebiet und vielen Weinbergen ist von
besonderer Bedeutung und bietet neben kurzen Wegen zu Einkaufsmdglichkeiten, Arzte
& Apotheken, S-Bahnhof, zahlreiche Freizeiteinrichtungen, Spielplatze und Erholungs-/
und Kulturangebote sowie Rad- und Wanderwege. Neben der Kinderbetreuung zeichnet
sich die Stadt FIérsheim 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 Geschéaftsmetropolen im Rhein-Main Gebiet. Der S-
Bahnhof S1 von Florsheim 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.




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 24.2.2035.
Endenergieverbrauch betragt 111.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Daniel Scheffler

HauptstraRe 39-41 Hofheim am Taunus
E-Mail: hofheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




