J:) Deutschlands Immobilienportal

Ohne-mak]ermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Doppelhaushalfte in Florsheim

Schone Doppelhaushalfte mit tollem Wintergarten in
Toplage

Objekt-Nr. OM-417661
Doppelhaushalfte

Verkauf: 578.000 €
Mobil: 0177 4618815

65439 Florsheim
Hessen

Deutschland
Baujahr 2018 Ubernahmedatum 01.05.2026
Grundstiticksflache 201,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 78,04 m? Garagen 1
Nutzflache 35,80 m? Stellplatze 1
Energietrager Strom Heizung Fufbodenheizung

Ubernahme ab Datum
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Objektbeschreibung

Diese mit Liebe erbaute, gepflegte und gemiitliche Doppelhaushélfte (Spatenstich 2016,
Fertigstellung 2018) befindet sich in guter Lage mit sehr netter Nachbarschatft.

Der Eingang wurde durch eine Rampe barrierefrei ausgeftihrt und erleichtert dadurch den
Alltag. Gesaumt wird diese Rampe mit Pflanzsteinen in denen alles bltiht, je nach
Bepflanzung.

Ein Wertgutachten zu diesem Haus liegt vor.

Gleich im Eingangsbereich befindet sich der Zugang zum Géaste-WC. Die kleine Diele gibt dann
den Weg frei in einen offenen und grofziigigen Wohn-, Koch- und Essbereich frei.

Im Souterrain gibt es einen grofen Raum der vielfaltig genutzt werden kann, z.B.
Schlafzimmer. Zudem befinden sich dort ein Hauswirtschafts- und Technik/Lagerraum. Im
Obergeschoss befindet sich das Haupt Bad, ein grofies Schlafzimmer und ein weiterer Raum
mit Zugang zum Spitzboden. Der Spitzboden erweitert erheblich die Lagerflache und wurde
zeitweifse auch als Biiro genutzt (eingeschrankte Deckenhdhe).

Ein netter, pflegeleichter Garten ladt zum verweilen und traumen ein.

Die 20m? grofie Sonnenterrasse liegt auf der Stidseite. Damit diese auch bei schlechterem
Wetter genutzt werden kann, wurde im November 2022 ein exklusiver Wintergarten mit auf3en
montierter Markise angebaut mit Windwachter. Die Glasschiebetiiren lassen sich komplett
offnen.

Durch den sehr grofien mit Pflanzsteinen gemauerten und gefliesten Lichtschacht, ist auch der
Kellerbereich sehr hell. Dieser ist als Wohnbereich ausgebaut. Im Technikraum sind die
Anschlisse fir Waschmaschine, Trockner sowie ein Waschbecken vorhanden.

Als Bodenbelag sind im ganzen Haus moderne Fliesen verlegt. Die Etagen sind tiber eine
schone, helle, geschlossenen Buche-Massivholz Treppe verbunden. Der Edelstahl Handlauf ist
sehr hochwertig und passt perfekt dazu.

Das offene und helle Erdgeschof3, unterteilt sich in Eingangsbereich mit Gaste WC,
abgetrennte und zum Essbereich offene Kiiche (die im Kaufpreis enthalten ist) ,Essbereich,
Wohnzimmer mit grofier Glasfront. Die Tur zur Terrasse lasst sich ohne Mittelsteg weit 6ffnen
und gibt den Weg zum herrlichen Wintergarten frei.

Im oberen Stockwerk erreichen Sie von einem kleinen Flur aus die 3 Zimmer: helles grof3es
Schlafzimmer mit zuséatzlichen Dachflachenfenstern, helles Tageslicht Bad mit ebenfalls
zusatzlichem Dachflachenfenster, ebenerdiger Dusche, ein kleineres Zimmer mit einer schénen
Holztreppe zum Dachboden. Dieser Dachboden ist mit Laminatboden ausgelegt, verfiigt tiber
ein Dreh-Kipp- Fenster und hell angelegte Wande. Dieser Raum kann als Lager,- oder
Gasteraum mit begrenzter Héhe genutzt werden.

Zum Haus gehort noch eine 10m lange Doppelgarage mit Griindach. Deren hintere Tur fahrt
zum liebevoll gestalteten, schénen Garten.

Ausstattung

Das htibsche Haus ist Warme geddmmt und verfitigt tiber eine 3-fach Verglasung der Fenster.
Fur die Heizung und die Warmwasser Erzeugung wurde eine Luft Wasser Warmepumpe
verbaut. Im ganzen Haus liegt Fuf3bodenheizung. Eine 8O0W Photovoltaikanlage an der
Sudfassade tragt positiv zu den ohnehin niedrigen Unterhaltskosten bei. Die dezentrale
Liftungsanlage rundet das Bild energetisch perfekt ab.

Fir eine komfortable Nutzung steht Ihnen fiir Waschmaschine und Trockner eine gemauerte
und geflieste Erhohung zur Verfligung.. In diesen Raum befinden sich auch alle
Hausanschliisse, darunter Glasfaser fiir die Datenverbindung.

Eine Satanlage ist in erreichbarer Hohe( erleichtert die Sauberung) im Gartenbereich montiert.
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Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage
Die ,, Kolonaden“ mit ihren vielen verschiedenen Einkaufsmdéglichkeiten sind nur 380 m

Fupweg entfernt. Ebenfalls befinden sich in der Stadt mehrere Arzte, Apotheken und sonstige
Firmen. Bis zum Flughafen sind es 15km.

Fuar Familien mit kleinen Kindern gibt es einen Kindergarten und Grundschule in der
Nachbarstr. Eine Realschule und Gymnasium sind fuBlaufig erreichbar. Zur Nutzung des
offentlichen Verkehrs stehen sehr gut erreichbar eine Bushaltestelle sowie der Bahnhof und
weitere Bushaltestelle in ca. 10 Minuten Fuf3weg zur Verfiigung.

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/417661 Seite 3/17



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 26,70 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Galerie

Diele Gaste WC

Wohnbereich
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Galerie

Wohnbereich

Treppenaufgang Kiiche
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Flur OG

Schlafzimmer OG
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Galerie

Badezimmer OG

Gastezimmer OG
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Wirtschaftsraum UG

Warmepumpe UG
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Galerie

Technikraum UG
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Exposé - Grundrisse

Grundriss EG, Garten, Garage
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Exposé - Grundrisse

Grundriss EG

Grundriss OG
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Exposé - Grundrisse

Grundriss UG

Grundriss Garage
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Exposé - Grundrisse

Seitenansicht Hausplan
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Anhange

1. Liegenschaft
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Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn AUSZUQ aus dem

Berner Strake 11 Liegenschaftskataster
65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1:1000
Hessen

Erstellt am 04.07.2025

Flurstlick:  338/1 Gemeinde: Flérsheim am Main Antrag: 202950915-2
Flur: 8 Kreis: Main-Taunus
Gemarkung: Flérsheim Regierungsbezirk: Darmstadt

5541070

0198S¥ ¢

5540850 0 10 20 3|0 Meter MaRstab 1:1000

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.

06185 Z¢
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