Butzbach

Grol3ziugige Eigentumswohnung mit zwel Balkonen
und stilvollem Wohnkomfort in Butzbach-Stadtmitte

Objektnummer: 26009045

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 440.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 143,63 m2 ¢ ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

26009045 440.000 EUR

ca. 143,63 mz Etagenwohnung

1 K&uferprovision betr &gt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2019

1964

1x Freiplatz Massiv
ca. 68 m?
Géaste-WC, Einbaukdche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 167.00 kWh/m?2a
03.10.2028 F

Gas 1964
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% Ki-basiertes Bild
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Diel mmobilie

Eigentliimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:
Marktpreiseinschatzung lhrer T: 06032 - 92 526 0

Immobilie an.
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Ein erster Eindruck

Diese vollstandig renovierte Etagenwohnung aus dem Baujahr 1964 beeindruckt mit einer
grof3ziigigen Wohnflache von ca. 144 m2 und bietet ein moder nes Zuhause mit gehobener
Ausstattungsqualitat. Die Wohnung wurde im Jahr 2019 umfassend modernisiert und
befindet sich seither in einem ausgezeichneten Zustand.

Die Wohnung verfigt Gber insgesamt 5 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 2
Badezimmer. Die Raumaufteilung bietet vielfaltige Nutzungsméglichkeiten, sei esfir
Familien, Paare oder Personen, die ein komfor tables Home-Office einrichten méchten.

Das Herzstiick der Wohnung ist das grof3ziigige Wohnzimmer, das durch grol3e
Fensterflachen mit viel Tageslicht durchflutet wird und einen freundlichen Gesamteindruck
vermittelt. Der Bodenbelag im Wohnbereich ist in einem hellen Holzdekor gehalten, wasein
moder nes und gepflegtes Ambiente schafft.

Angrenzend daran befindet sich der zeitgemal? gestaltete Koch- und Essbereich. Die offene
K lche beeindruckt durch ihre hochwertige Ausstattung, viel Arbeitsflache und ein
stimmiges Far bkonzept mit weil3en und dunklen Elementen. Grol3e Fenster sorgen auch hier
fur angenehmes Tagedlicht, und der angrenzende Essbereich schafft einen idealen Ort flr
gemeinsame M ahlzeiten. Die Kiicheist zum Wohnbereich hin offen gestaltet, was eine
angenehme Atmosphar e schafft.

Die Schlafzimmer prasentieren sich lichtdurchflutet und mit ausreichend Stellflache fur
Schréanke und Betten. Besonder s hervorzuheben ist das grof3e Hauptschlafzimmer mit
Elternbad, und das Kinderzimmer mit wohnlicher Gestaltung und Teppichboden, das
individuell eingerichtet werden kann. Ein weiteres Zimmer eignet sich ideal als
Arbeitszimmer.

Die beiden Badezimmer verflgen Uber eine hochwertige Ausstattung mit moder nen Fliesen
in eleganter Steinoptik. Das Hauptbad ist mit einer Badewanne sowie einem Waschtisch
ausgestattet, wahrend das zweite Bad als Duschbad mit bodengleicher Dusche praktische
L 6sungen fur den Alltag bietet. Hier befindet sich auch ein eigener Waschbereich mit
Anschlissen fir Waschmaschine und Trockner.

Zur Wohnung gehdren zwei sonnige Balkone, dieviel Platz fir entspannte Stunden im
Freien bieten und teilweise einen schénen Blick auf die Umgebung ermdglichen. Die
AulRenfassade des Hauses ist gepflegt und vermittelt einen einladenden er sten Eindruck.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in attraktiver Lage mit guter Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen und Kindergarten sind auf kurzen Wegen
erreichbar. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist komfortabel.

Butzbach verflgt Uber eine direkte Auffahrt zur Bundesautobahn A5 und zur
Bundesautobahn A45, diese kreuzen sich in der Nahe von Gambach.

Die Gemeinde Langgons, welche sich in der Nahe Butzbachs befindet, bietet eine weitere
Autobahnauffahrt fiir die Bundesautobahn A485.

Butzbach liegt direkt zwischen Friedberg und Gief3en, und unter anderem auch an der
Bundesstralie B3.

Butzbach bietet weitere M oglichkeiten zur Fortbewegung im 6ffentlichen Stral3enverkehr.
Die Stadt ist mit ihrem Bahnhof Verwaltungssitz der Hessenbahn GmbH und verflgt Gber
einen Busbahnhof.
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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:

AndreaKalle& Marc Kalle

Karlstraf3e 7, 61231 Bad Nauheim
Tel.: +496032- 92526 0
E-Mail: bad.nauheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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