Bad Vilbel - BAD VILBEL

Historische Eleganz in Bestlage vor den Toren
Frankfurts

Objektnummer: 26008009

‘ VON POLL
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Auf einen Blick

26008009 1.180.000 EUR

ca. 203 m2 Einfamilienhaus

6 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1950 Kaufpreises
gepflegt
ca. 81 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 250.00 kWh/m2a
H
13.01.2036
1950
Gas
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Grundrisse

¥ Erdgeschoss
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¥ 1. Stock
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V¥ Dach

Dachboden
13.22 m?
244 %597

wc
6.46 m?
2.29x2.82

263 ———4p— 373

143 —P— 120 —p— 120 —— 151

Zimmer 1 Zimmer 2
11.04 m? 10.36 m?
3.28x3.82 3.16 x 3.82

Diele
8.40 m? (5.35 x 1.77)

Dachboden
27.57 m? (4.87 x 8.90)

[m] magicplan
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[m] magicplan

¥ 1. Untergeschoss GESAMTFLACHE: 81.11 m? - WOHNFLAGHE: 0.00 m? -

Keller Keller
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Ein erster Eindruck

Die Highlightsim Uberblick:
Historisches Erbe: Exklusive L age auf dem Siesmayer-Gelande.

Raumgefihl der Extraklasse: Deckenhhen von ca. 3,00 m sorgen fur ein herrschaftliches
Ambiente.

M eister hafte Details: Massives Eichenholz-Treppenhaus und edles Echtholzparkett.

Zukunftspotenzial: Gedammtes Dachgeschoss (2,40 m Hohe) mit Ausbaur eserve.

In einer der begehrtesten Adressen Bad Vilbelserwartet Sie ein Wohnerlebnis der
besonderen Art. Dieses freistenende Einfamilienhausist weit mehr als nur eine lmmobilie—
esist ein Stlick Zeitgeschichte. Gelegen auf dem traditionsreichen Areal des
Elisabethenhains, ehemals gestaltet von den renommierten Gebridern Siesmayer, vereint
dieses Haus den ar chitektonischen Charme vergangener Tage mit dem Wohnkomfort von
heute.

DasHaus prasentiert sich in einem tadellosen Zustand. Durch kontinuierliche, behutsame
Sanierungen wur de die historische Substanz nicht nur bewahrt, sondern veredelt. Das
Ergebnisist ein Zuhause, das durch Warme, Licht und eine reprasentative Grof3ziigigkeit
besticht.

Effizienzim Verborgenen: Trotz historischem Kern Uberzeugen die moderaten
Betriebskosten. Im Durchschnitt der letzten 3 Jahrewurden ca. 30000 kWh pro Jahr
ver braucht. Das entsprach jahrlichen Heizkosten von ca. 2682,- Euro

Ausstattung: Qualitat, die man fihlt und spirt.

Beim Betreten des Hauses wird der hohe Anspruch sofort splirbar. Dasreprasentative
Treppenhaus aus massiver Eichefiihrt Sie durch die Etagen, wahrend das hochwertige
Parkett unter den FuRRen eine behagliche Atmosphar e schafft.

Die Raume atmen dur ch die aufRer gewthnliche Deckenhdhe von drei Metern for mlich auf.

Grof3e Fensterfronten lassen das Tageslicht tief in dasInnere dringen und setzen die
sorgsam gewdahlten Materialien perfekt in Szene. Die voll ausgestattete K liche lasst keine




kulinarischen Wiinsche offen und flgt sich nahtlosin das moder ne und zugleich warme
Gesamtbild ein.

Technische M oder nisierungen (Auszug):

2000: Komplette Erneuerung der Elektrik, Heizkor per und Bodenbelage.

2007: Ener getische Optimierung durch Fassadendammung und neuen AulRenputz.

Lage & Garten: Eine Oase der Ruheim urbanen Herzen

DielLagein Bad Vilbel bietet das Beste aus zwei Welten. Sie genief3en eine hervorragende
Infrastruktur: S-Bahn, Busse und Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in wenigen
Gehminuten erreichbar. Frankfurt am Main liegt quasi vor der Haustir.

Doch die wahre Besonder heit offenbart sich im Aul3enbereich:

Der liebevoll angelegte Garten gleicht einer privaten Idylle. Dank eines besonderen
Mikroklimas gedeihen hier mediterrane Pflanzen, die lhren Feierabend in einen Kurzurlaub
verwandeln. Drei diskret platzierte Schallschutzwande gar antieren dabei eine absolute Stille,
dieman in dieser zentralen Lage nicht vermuten wirde.

Fazit: Ein seltenes Juwel

Dieses Einfamilienhausist eine Einladung an M enschen, die das Besonder e suchen. Es bietet
den seltenen L uxus eines gewachsenen, historischen Umfelds, ohne auf die Annehmlichkeiten
einer moder nen Infrastruktur verzichten zu muissen. Ein gepflegtes, charakter starkes

Zuhause, dasbereit ist fir seine nachste Geschichte.

Habeich Ihr Interesse geweckt? Gerneladeich Sie zu einer personlichen Besichtigung ein,
um den Charme des Elisabethenhainsvor Ort zu erleben.
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Ausstattung und Details

Freizligiges Treppenaus aus massivem Eichenholz mit hochwertigem Echtholzpar kett
Hochwertige Parkettbdoden in den Wohnraumen

Grof3zigige Deckenhohe von ca. 3.00 Metern, die ein aul3er gewohnliches Raumgefiihl und
viel Licht verschafft

Hochwertige, voll ausgestattete K iiche

Ausbaufahiges, geddmmtes Dachgeschoss mit 2.40 Deckenhdhe

Sehr gepflegter Garten mit mediterranen Pflanzen und entsprechendem Mikroklima
Die Immobilie wurde laufend instandgehalten und technisch sowie optisch aufgewertet:
Ausgesprochen ruhige Wohnlage bei gleichzeitig excellenter Infrastruktur

2000

Erneuerung der FuRboden mit hochwertigem Echtholzparkett

Erneuerung der Elektrik

Austausch der Heizkor per

2007

Dammung der Fassade

Neuer AulRenputz
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Alles zum Standort

Bad Vilbel liegt im stdlichen Zipfel der Wetterau, direkt an der nérdlichen Stadtgrenze von
Frankfurt am Main. Die Stadt ist bekannt fur ihre Hellquellen, die Burgfestspiele und als
Sitz namhafter Unternehmen (z. B. Hassia, STADA). Mit Uber 37.000 Einwohnern bietet sie
eine hohe L ebensqualitat zwischen Urbanitéat und Natur (Nidda-Auen, Stadtwald).

Verkehrsverbindungen

Die Stadt gilt als verkehrstechnisch exzellent erschlossen, sowohl fiir Pendler als auch fir
Fernreisende.

Strallennetz: * B3: Die vier spurig ausgebaute Bundesstral3e fungiert als L ebensader und
bietet eine direkte, ampelfreie Anbindung nach Frankfurt (ca. 10-15 Min. bis zur
I nnenstadt).

Autobahnen: Die A661 (Anschlussstelle Bad Vilbel/Frankfurt-Preungesheim) ist in wenigen
Minuten erreichbar. Uber das nahegelegene Bad Homburger Kreuz besteht Anschluss an die
A5 (Richtung K assel/Basel).

Offentlicher Nahverkehr (OPNV):

S-Bahn: DielLinie S6 verbindet Bad Vilbel im 15-Minuten-Takt mit Frankfurt
(Hauptwache/K onstablerwache) und Friedberg.

Regionalbahnen: Die Linien RB34 (Niddertalbahn), RE30 und RB40/41 halten am Bahnhof
Bad Vilbel.

Lokalbusse: Der , Vilbus* bedient mit finf Linien alle Stadtteile. Zudem gibt esdirekte
Busverbindungen (z. B. Linie 30) nach Frankfurt-Bornheim.

Entfernungen zu wichtigen Orten

Richtwerte fir Fahrtzeiten mit dem PKW bei normaler Verkehrsage.
ZielortEntfernung (ca.)Fahr zeit (Auto)OPNV (S-Bahn/Bahn)
Frankfurt Innenstadt (Hauptwache)12 km15-20 Min.20 Min.
Frankfurt Hauptbahnhof15 km20-25 Min.23 Min.

Flughafen Frankfurt (FRA)25 km25-30 Min.ca. 45 Min. (1 Umstieg)
Friedberg (Hessen)16 km15 Min.15 Min.




Bad Homburgv. d. H6hel2 km15 Min.ca. 35 Min.
Offenbach am Main16 km20 Min.ca. 40 Min.
Versorgung & Bildung

Schulen

Bad Vilbel verfugt Giber eine Uber durchschnittliche Schullandschaft, die alle Zweige
abdeckt:

Grundschulen: Stadtschule (K ernstadt/Gronau), Saalbur gschule, Ernst-Reuter-Schule
(Heilsberg), Regenbogenschule (Dortelweil).

Weiterflihrende Schulen: * Geor g-Blichner-Gymnasium (eines der groi3ten Gymnasien
Hessens).

John-F.-Kennedy-Schule (Haupt- und Realschule).

Privatschulen: Die Européische Schule Rhein-Main (ESRM) in Dortelweil zieht viele
inter nationale Familien an.

Einkaufsmoglichkeiten

Innenstadt / Neue Mitte: M oder ne Einkaufsmeile entlang der Frankfurter Straf3e mit
Einzelhandel, Cafésund der markanten Brickenmediathek.

Dortelweil (Brunnen Center): Ein grof3es Fachmarktzentrum fir den taglichen Bedarf
(Supermarkte, Drogerien, Bekleidung).

Markte: RegelmaRige Wochenmaérkte auf dem Marktplatz bieten regionale Produkte.
Arzte & Gesundheit

Medizinische Versorgung: In der Kernstadt und in Dortelweil gibt es eine sehr hohe Dichte
an Facharzten aller Fachrichtungen.

Gesundheitszentrum: Zahlreiche Praxen sind in moder nen Arztehduser n konzentriert.

Kliniken: Spezialkliniken fur Kuren und Rehabilitation vor Ort; die grof3en Krankenh&user
in Frankfurt und die Uni-Klinik sind in ca. 20 Minuten erreichbar.
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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
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