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. KI-GENERIERTE VISUALISIERUNG
Mobllerung und Ausstattung mcht ] Kaufprels enthalten

Eckdaten

Kaufpreis 720.000,00 €
Provision 2,5% inkl. MwSt.
Courtagehinweis Ja inkl. MwSt.
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Wohnflache
Gartenflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Terrassen

Baujahr
Zustand
Befeuerung
Fahrstuhl
Stellplatzart
Gartennutzung
Barrierefrei
Unterkellert
Gaste-WC

Energieausweis

Energietrager
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Online ansehen

132,1 m2

118,5 m?

4,0

1,0

1,0

2025
ERSTBEZUG
Luftwarmepumpe
Personen
Tiefgarage

Keller

Warmepumpe
Wohngebaude
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Lage

Eppstein liegt im Vordertaunus, eingebettet zwischen bewaldeten H6henzigen und
Uberragt von der mittelalterlichen Burg tGber der Altstadt. Der Ortsteil Bremthal

ist mit rund 4.400 Einwohnern der grof3te Stadtteil der Stadt — hier treffen

gewachsene Nachbarschaft und ein ruhiges Wohnumfeld auf eine sehr gute Anbindung
an die Metropolregion Rhein-Main. Das Neubauprojekt liegt in ruhiger

Ortsrandlage mit Blick ins Grine; von der Terrasse dieser Wohnung fallt der Blick

auf den bewaldeten Hang.

Far Pendler ist die Lage komfortabel: Bremthal verfligt tGiber einen eigenen
S-Bahn-Halt der Linie S2, die umsteigefrei zum Frankfurter Hauptbahnhof fihrt.
Die A3 mit der Anschlussstelle Wiesbaden/Niedernhausen ist in wenigen Minuten
erreicht, der Frankfurter Flughafen liegt rund 20 Kilometer entfernt, Wiesbaden
etwa 15 und Frankfurt am Main rund 30 Kilometer.

Familien schétzen die Grundschule im Ortsteil, die weiterfihrende
Freiherr-vom-Stein-Gesamtschule sowie mehrere Kindertagesstéatten im Stadtgebiet.
Fiar den taglichen Bedarf steht ortlicher Einzelhandel in Bremthal zur Verfigung;

die medizinische Versorgung sichern unter anderem die Kliniken des
Main-Taunus-Kreises in Bad Soden und Hofheim. Wer die Natur sucht, hat den Taunus
mit seinen Wander- und Radwegen praktisch vor der Haustir — etwa rund um Rossert
und Staufen. Burg Eppstein mit den Burgfestspielen liegt im Hauptort.

Objektbeschreibung

Vier Zimmer, ein eigenes Blro und ein Garten, den niemand durchquert — diese
Einheit ist mit rund 132 m2 die grofdte im 2025 fertiggestellten Neubau
"Auf dem Hecken" und die einzige, die so viel Innen- und Auf3enraum verbindet.

Der Zuschnitt ist klar sortiert. Vom Treppenhaus — erreichbar tber Treppe oder
Aufzug — fuhrt der Zugang in einen grof3ziigigen Flurbereich von gut 20 m2

inklusive Abstellzone: Platz fur Garderobe, Schuhe und Alltagsgepéack, ohne dass

die Wohnrdume davon etwas mitbekommen. Gleich am Anfang liegen ein Zimmer von
ca. 10,20 m2 und ein zweiter Sanitarraum mit Dusche — eine Kombination, die sich
ebenso als Gastebereich wie als Kinderzimmer mit eigenem Bad nutzen lasst.

Der Wohn- und Essbereich misst ca. 26,80 m? und wirkt durch die offene Kiichenzone
und den Ubergang zum Flur deutlich weiter. Zwei Fensterfronten stehen fast tiber
Eck zueinander: Die eine 6ffnet auf die tberdachte Terrasse, die andere gibt den
Blick Uber die Gartenflache bis zum bewaldeten Hang frei. Bodentiefe
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Dreifachverglasung, heller Vinylboden in Eiche-Optik und eine FuRbodenheizung
ohne sichtbare Heizkérper halten die Wandflachen frei — grof3e Tafel und
Sitzgruppe finden nebeneinander Platz. Die Klichenzone liegt an einer eigenen
Wandscheibe, offen zum Essbereich, aber nicht mitten darin; ein separater
Abstellraum von ca. 3,22 m2 grenzt direkt an.

Das Alleinstellungsmerkmal liegt davor: Die Hauptterrasse von ca. 49,25 m2 |egt

sich Uber Eck vor Wohnbereich und Nebenraume und ist Uber einen breiten Abschnitt
vom daruberliegenden Balkon Gberdacht —im Sommer nutzbar, wenn andere Freisitze
zu heild sind, und bei Schauern muss der gedeckte Tisch nicht geraumt werden.

Der Uberdachte Bereich ruht auf schlanken Rundstitzen, dahinter lauft die Flache
offen in den Rasen weiter. Die private Gartenflache von ca. 118,53 m2 schliel3t
unmittelbar an und ist zum Nachbargrundstlck hin eingefasst. Eine zweite Terrasse
von ca. 12,18 m?2 liegt geschutzt an der gegentberliegenden Seite.

Der Ruckzugsbereich umfasst Schlafen mit Ankleidezone (ca. 16,55 m2) mit eigenem
Terrassenzugang sowie das Hauptbad von ca. 6,82 m2 mit Badewanne, separater Dusche,
Waschtisch und wandhangendem WC. Wer regelmalig von zu Hause arbeitet, findet im
Bilro von ca. 8,11 m2 einen eigenstandigen, geschlossenen Raum am ruhigen Ende der
Wohnung — zusétzlich zu vier Zimmern, nicht auf deren Kosten.

Die Wohnung liegt auf einer Ebene und 6ffnet schwellenarm nach drauf3en. Zum
Sondereigentum gehort das Kellerabteil Nr. 2 (ca. 6,01 m?); ein Tiefgaragen-
Stellplatz ist zusétzlich erwerbbar. Ideal fur Familien und Paare mit Anspruch an
Platz, Rickzug und Homeoffice.
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Ausstattung

ENERGIE & WARME

- KfW-Effizienzhaus 55 — EE-Klasse, Baujahr 2025

- Zentrale Luft-Wasser-Warmepumpe fur Heizung und Warmwasser
- FuBbodenheizung mit Einzelraumregelung

- Dreifachverglasung, elektrisch angetriebene Rollladen

- Warm- und Kaltwasserzéahler je Wohnung

OBERFLACHEN

- Hochwertiger Vinylboden in Wohn-, Schlaf- und Zimmern sowie im Flur
- Fliesen in Bad und WC, Wandhohe 1,50 m; gro3formatiger Bodenbelag
- Wande und Decken weil3 gestrichen (Malervlies)

- Terrassen mit grof3formatigen Betonplatten im Splittbett

WOHNUNGSSPEZIFISCH

-4 Zimmer auf einer Ebene, ca. 101,40 m2 Raumflache

- Zwei Sanitarraume: Hauptbad mit Wanne und Dusche, zuséatzliches WC mit Dusche
- Separates Biro ca. 8,11 m?

- Schlafen mit Ankleidezone und eigenem Terrassenzugang

- Terrasse | ca. 49,25 m2 (in Teilen Uberdacht), Terrasse Il ca. 12,18 m?2

- Private Gartenflache ca. 118,53 m2 (Sondernutzungsrecht)

- Kellerabteil Nr. 2 ca. 6,01 m2 als Sondereigentum

- Abstellraum in der Wohnung, Anschlusse fur Waschmaschine und Trockner

- AuB3enleuchte und wassergeschitzte Doppelsteckdose auf der Terrasse

SANITAR & KUCHE

- Vigour Clivia oder gleichwertig, weifl3

- Kiiche mit Herd-, Spulmaschinen- und Kuhlschrankanschluss; Dunstabzug im Umluftbetrieb
- Kichenmaoblierung nicht im Lieferumfang

HAUS & GEMEINSCHAFT

- Maschinenraumloser Aufzug mit Haltestellen in allen Ebenen

- Treppenhaus in Naturstein Granit "Padang Cristal", Edelstahlgelander

- Aluminium-Haustir mit Glasvordach, Briefkastenanlage mit Sprechfeld

- Schlie3anlage fur Haus, Wohnung und Keller

- Autofreies Wohnumfeld, gepflasterte Zufahrt

- Tiefgarage mit 17 Stellplatzen; Anspruch auf E-Ladepunkt per WEG-Beschluss
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Sonstiges

KAUFERCOURTAGE
2,5 % netto zzgl. gesetzlicher MwSt. (2,975 % inkl. MwSt.) des notariellen
Kaufpreises, verdient und fallig mit Beurkundung des Kaufvertrages.

ENERGIEAUSWEIS (Pflichtangaben)

- Art des Ausweises: Energiebedarfsausweis

- Endenergiebedarf: 17 kwWh/(m2-a)

- Wesentlicher Energietrager: Strom (Warmepumpe)

- Baujahr laut Energieausweis: 2025

- Energieeffizienzklasse: A+

Der Ausweis gilt fir das gesamte Gebaude (Registriernummer HE-2025-006106207,
ausgestellt am 05.12.2025, gultig bis 05.12.2035).

HINWEISE

- Bezugsfertig ab sofort; schlisselfertig ohne Kiichenmdblierung, Mobiliar,
Duschtrennwande, Badaccessoires und Spiegel.

- Wohnflachenangaben ca. (x 3 % bauausfiihrungsbedingt); sie beruhen auf der
Berechnung des Bautragers.

- Wohnflache gesamt ca. 132,11 m? inkl. anteiliger AulRenflachen nach WoFIV
(Terrassen zu 50 %); Raumflache ca. 101,40 m2. Die Gartenflache ist als
Sondernutzungsrecht zugeordnet und nicht auf die Wohnflache anrechenbar.

- Tiefgaragen-Stellplatz je 25.000 € zusatzlich erwerbbar.

- Aufteilung nach § 8 WEG; Terrassen- und Gartenflachen als Sondernutzungsrechte,
Kellerabteil Nr. 2 als Sondereigentum.

- Fur die Wohnanlage wurde ein KfW-Zuschuss "Energie-Effizienzhaus 55" beantragt;
energetische Malinahmen dirfen zehn Jahre nicht verandert werden.

- Instandhaltungsrucklage und Wirtschaftsplan werden nach Bestellung der
Verwaltung beschlossen.

- Detaillierter Grundriss und Gesamtiubersicht aller verfiigbaren Einheiten des
Hauses auf Anfrage.

- Alle Angaben stammen vom Bautrager bzw. Eigentimer und wurden nicht auf
Richtigkeit und Vollstandigkeit gepruft. Irrtum, Zwischenverkauf und Anderungen
vorbehalten.

ANSPRECHPARTNER
Maximilian Miller - Wenzel Immobilien - Tel. 0173 5626573 -
m.mueller@wenzelimmobilien.de
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