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Exposé

Doppelhaushalfte in Eschborn

lhr Traumhaus in Bestlage - Exklusive Doppelhaushalfte

in Massivbauweise

Baujahr 2008
Grundstucksflache 250,00 m?2

Etagen 3

Zimmer 5,00
Wohnflache 140,00 m?
Nutzflache 75,00 m?
Energietrager Gas

www.ohne-makler.net/expose/308557

Objekt-Nr. OM-308557
Doppelhaushalfte

Verkauf: 879.000 €

Ansprechpartner:

Waligorski

65760 Eschborn

Hessen
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
Neuwertig

3

1

2

Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Diese im Jahr 2008 in Massivbauweise errichtete Doppelhaushalfte in Eschborn
Niederhochstadt bietet auf drei Etagen plus einem geraumigen Keller h6chsten Wohnkomfort
und ist in einem auferordentlich gepflegten Zustand. Mit einer Vielzahl an
Ausstattungsmerkmalen wird dieses Zuhause allen Ansprichen gerecht.

Erdgeschoss: Betreten Sie das lichtdurchflutete Erdgeschoss ganz einfach mit dem Offnen
Ihres Fingers durch das Fingerprintsystem. Durch den Flur gelangen Sie in die moderne
Kiche, die mit hochwertigen Einbaugeraten ausgestattet ist und keine Wiinsche offen lasst.
Lassen Sie sich von der warmen Atmosphare des grof3ztigigen Wohn- und Essbereichs
verzaubern. Ein eleganter Kamin sorgt hier fiir wohlige Warme und Gemuiitlichkeit. Ein Gaste-
WC befindet sich ebenfalls im EG.

Obergeschoss: Das Obergeschoss beherbergt ein grofies, stilvoll gestaltetes Badezimmer, mit
Zugang zum Balkon, dass keine Wiinsche offen lasst. Das Schlafzimmer bietet Platz ftr
Erholung, wihrend das angrenzende Ankleidezimmer zusétzlichen Stauraum bietet. Ein
weiterer Raum bietet flexible Nutzungsmoéglichkeiten als Kinder-, Géste- oder Arbeitszimmer.
Dachgeschoss: Das ausgebaute Studio im Dachgeschoss beeindruckt durch seine
Grofzuligigkeit und den gemiitlichen Ofen, der fiir eine behagliche Atmosphéare sorgt. Dieser
Raum eignet sich hervorragend als Riickzugsort oder fiir kreative Hobbys.

Keller: Das Haus ist voll unterkellert, Die Kellerraume kénnen z.B. als Waschktiche, Werkstatt
und Freizeitraum genutzt werden. Er bietet nicht nur zusatzlichen Stauraum, sondern auch
eine Sauna, die zum Entspannen einladt.

Der gesamte Treppenbereich ist mit einer indirekten Treppen -/Stufenbeleuchtung
ausgestattet.

Aufienbereich: Der grofie Garten wurde in den Jahren 2022/2023 komplett neu angelegt und
prasentiert sich in bestem Zustand. Auf der weitlaufigen Terrasse aus Bangkirai-Holz konnen

Sie entspannte Stunden im Freien verbringen. Eine elektrische Markise sorgt fiir angenehmen
Schatten an heien Tagen.

Ausstattung

Fufbodenheizung in allen RAumen mit Einzelraumsteuerung ausser KG und DG
Elektrische Rollladen im EG

STR-Fingerprintsystem zum schliissellosen Offnen der Haustiir
Kunststofffenster (Ftinfkammersystem) Isolierverglasung
Hochwertige Bodenlage in allen Raumen

LAN-Steckdosen im gesamte Haus verteilt.

Massivbauweise

Bankhirai-Terrasse

Vollausgestattete Kiiche

Elektrische Markise

Hochwertige Sauna

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin
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La ge
Dieses exklusive Haus bietet Ihnen nicht nur grof3ziigigen Wohnraum, sondern auch eine

erstklassige Ausstattung, die keine Wiinsche offenlasst. Das Haus befindet sich in einer
verkehrsberuhigten und begehrten Lage.

Eschborn zahlt zu einer beliebten und begehrten Wohngegend im Taunus und dem Rhein-
Main-Gebiet. Die Stadt Giiberzeugt durch eine hervorragende Infrastruktur sowie eine perfekte
Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und Autobahnen. Von der S-Bahnhaltestelle
Niederhéchstadt kénnen Sie fuflaufig taglich mit den S-Bahnlinien S3 und S4 nach
Frankfurt, Darmstadt, Bad Soden, Kronberg und weitere Ziele fahren. Die S-Bahnen
verkehren mehrmals taglich und bieten eine bequeme und schnelle Verbindung zu diesen und
anderen Stadten.

Eschborn bietet eine Vielzahl von guten Schulen, Einkaufsmoéglichkeiten und vielseitigen
Freizeitangeboten in unmittelbarer Nahe. Zudem sind Arzte und verschiedene
Sportmoglichkeiten leicht erreichbar, was den Wohnort besonders attraktiv fiir Familien
macht. Die Wohnqualitat in Eschborn wird durch das umfangreiche Angebot an
Dienstleistungen und die hohe Lebensqualitit abgerundet Die griine Umgebung ladt zu
Spaziergangen und Freizeitaktivitaten ein und bietet ein hohes Maf3 an Lebensqualitét.

Ihr neues Zuhause wartet auf Sie! Einziehen und Wohlfiithlen — hier wird Ihr Traum vom
Eigenheim wahr!

Lesen Sie hier was Eschborn alles zu bieten hat.
https://de.wikipedia.org/wiki/Eschborn
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 76,70 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse

Dachgeschoss Visualisierung

Obergeschoss Visualisierung
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Grundrisse

Erdgeschoss Visualisierung

Kellergeschoss Visualisierung
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS < wogessuce

gemaR den §§ 79 ff. Geb&dudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: HE-2024-005230386 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 18,4 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

76,7 kWh/(m?-a)

84,4 kWh/(m?*-a)

Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 76,7 kWh/(m?2-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primér- Energie- Anteil Anteil Klima-

o bis Energietrager ? energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]

01.02.2020 | 12.03.2024 Erdgas LL 1,10 44628 13620 31008 1,25

[ weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie®

AERESFs [ c| o | | F [DNCENED
0 25 50

75 100 125 150 175 200 “225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte  beziehen
- ,_ sich auf Gebaude, in denen Warme fur Heizung und
N A (,;C»Q(* ‘é\\b §l‘ S Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
f{? Q? @%ﬁg ,:c?&?"? ‘3;‘%,@ é’;&e Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
_)\g, §< é/( ~Z‘Q)@o Q°§’ @‘?@o éb&o beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
Q§ Q‘,‘ S wbm &’OQ é{’é\ dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
. o Q)Q'\\\ Q:bg-\\ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&duden mit

§§ S Q)@Q’ Q‘f Qc)g" Kesselheizung zu erwarten ist.

< >

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebéudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kithlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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