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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 147.20 kWh/m?2a
11.02.2029 E

Gas 1989
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Siewulinschen sich ein neues Zuhause fiir Ihre Familie, oder sind Anleger, und auf der Suche
nach dem passenden Investment??

In beiden Fallen haben wir vermutlich genau das Richtige fir Sie gefunden:

Willkommen in I hrer neuen Wohnung, im Speckgurtel von Frankfurt und trotzdem Natur
nah!!

Diese ger aumige 3-Zimmer-Wohnung befindet sich in einer schénen und ruhigen Lage von
Nidderau (Heldenber gen).

Fur Pendler Richtung Frankfurt, Bad Vilbel oder auch nach Friedberg bietet Ihnen
Nidderau einen abwechslungsreichen Mix aus Entspannung und Freizeitaktivitaten.

Eine hervorragende Anbindung nach Frankfurt, und somit kurze Arbeitswege, sorgen fr
eine Work-Life-Balance, die sich viele Menschen wiinschen.

Die Wohnung bietet Ihnen zwei helle Schlafzimmer, ein lichtdur chflutetes Wohnzimmer mit
bodentiefen Fenstern, eine Kiiche, die Sie sich nach Ihren Vorstellungen einrichten kénnen,
ein innenliegendes Bad mit Dusche, Wanne und Doppelwaschbecken, sowie ein separ ates
WC und nicht zu ver gessen einen Abstellraum.

Der grof3ziigig geschnittene Balkon ladt Sieein Ihren Feierabend gemditlich ausklingen zu
lassen. Abgerundet wird unser Angebot durch einen separaten Kellerraum, der IThnen
ausreichend Platz zum Verstauen und Aufbewahren bietet.

Ihr Auto kénnen Sie ganz bequem auf Ihrem Tiefgar agenpar kplatz abstellen, so kommen Sie
immer trockenen Fuf3es nach Hause und missen nicht unnétig Zeit in die Parkplatzsuche
investieren.

Die Immobiliewar bisvor kurzem mit einer monatlichen Kaltmiete von 650€ ver mietet und
ist somit auch fiir Anleger interessant, die diese selbstver standlich mit einer
Mietpreisanpassung auch wieder gut weiterver mieten kénnten.

Das Hausgeld beléauft sich zur Zeit auf 300 Euro.

Haben wir Sie neugierig gemacht?
Dann zogern Sie nicht und kontaktieren mich gerne - ich freue mich
darauf Ihnen diese Wohnung einmal personlich vorstellen zu durfen.
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Ausstattung und Details

- Drel gut geschnittene Raume

- Lichtdurchflutetes Wohnzimmer
- Bodentiefe Fenster

- GrolRer Balkon

- Laminat und Fliesen

- Innenliegendes Bad

- Abstellraum

- Kéller und Waschkiiche

- Tiefgaragenstellplatz
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Alles zum Standort

Nidderau ist eine junge und aufstrebende Mittelstadt am norddéstlichen Rand des Rhein-
Main-Gebiets.

Uber 20.000 Einwohner leben in den funf Stadtteilen Heldenber gen, Windecken, Eichen,
Erbstadt und Ostheim, darunter zahlreiche Familien.

Charakteristisch fir Nidderau sind eine ganze Reihe von Freizeitmdglichkeiten und
Veranstaltungen, so dass Jung und Alt auf Ihre Kosten kommen.

Im ganzen Stadtgebiet befinden sich Sporthallen und -platze sowie weiter e Freizeitanlagen
z.B. Bolzplatze, Tennisplatze oder K egelbahnen.

Besonder s hervorzuheben sind das Kino und das Nidderbad, mit seinem Hallen- und
Freibadber eich, sowie das Nidder Forum mit seinen zahlr eichen Geschaften und
Restaurants.

Arzte, Apotheken, Schulen und Kindergarten in unterschiedlichen Ausfiihrungen, runden
das Angebot ab und bieten alles fiir den taglichen L ebensbedarf vor Ort.

Die Immobilie befindet sich in einem schénen Wohngebiet von Heldenber gen.

Uber die B45 und B521, sowie die A66 erreichen Siein ca. 30 Minuten alle umliegenden
grOfReren Stadte bequem mit dem Auto.

Auch die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist gegeben. Eine Busverbindung
bringt Siedirekt in die Innenstadt von Hanau, und den Frankfurter Hauptbahnhof
erreichen Sie ebenfalls gut per Bahn.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Manfred Janda

Frankfurter StralRe 21, 61118 Bad Vilbel
Tel.: +496101-9894 720
E-Mail: bad.vilbel @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

