Sulzbach

Familienfreundliches Retheneckhaus mit sonnigem
Garten

Property ID: 26082071

PURCHASE PRICE: 850.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 137,96 m2 « ROOMS: 5 * LAND AREA: 266 m?
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At aglance

26082071

ca. 137,96 mz
5

4

1

2006

3 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

850.000 EUR
End-terrace house

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid
ca. 49 m?

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
Gas certificate
14.05.2036 75.00 kWh/m2a
Gas C

2006
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/bad-soden
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Unser Service flr Sie als Eigentimer:

Wir bewerten lhre Immobilie
kostenfrei und unverbindlich,
entwickeln eine lThrem Objekt
angepasste Verkaufsstrategie
und stehen lhnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/bad-soden

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 06196 -64 03900

,Beaz/}g ESMraN A www.von -poll.com/bad-soden
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IMMER EXKLUSIVE NICHTS TIPPS & INSPIRATION & COMMUNITY &
UP-TO-DATE  EINBLICKE VERPASSEN RATGEBER WOHNTREND! S AUSTAUSCH




Property ID: 26082071 - 65843 Sulzbach

A first impression

Dieses au3er st gepflegte Einfamilienhaus ver eint moder nen Wohnkomfort mit einer
hochwertigen Ausstattung und einem durchdachten Raumkonzept. Individuell ausgewéahlte
Ausstattungsdetails sowie grof3ziigige Aul3enflachen schaffen den idealen Rahmen fir
anspruchsvolles Wohnen.

Bereits beim Betreten des Hauses Uiber zeugt das Erdgeschoss durch seine helleund
freundliche Atmosphare. Grol3e Fenster flachen, eine offene Grundrissgestaltung und die
FuRRbodenheizung sorgen flr ein angenehmes Wohnklima. Der grofRziigige Wohn- und
Essbereich mit hochwertigem Parkettboden bietet tiber mehrere bodentiefe Fensterelemente
einen direkten Zugang zum liebevoll angelegten Garten. Dieser Garten stellt ein besonderes
Highlight der Immobilie dar. Sor gféltig ausgewahlte Bepflanzungen, ein gepflegter Rasen
sowie die ansprechend gestaltete Terrasse schaffen eine private Wohlfiihloase und laden zu
entspannten Stunden im Freien ein.

Die moder ne Einbauktiche fligt sich harmonisch in das offene Wohnkonzept ein und
Uber zeugt mit hellen Fronten sowie hochwertigen Elektroger aten.

Im Ober geschoss befindet sich das stilvoll gestaltete Badezimmer, ausgestattet mit
Badewanne, separater Dusche und Handtuchheizkor per. Die designorientierte
Fliesengestaltung ver bindet moder ne Eleganz mit zeitloser Asthetik. Die Schlafr aume bieten
grof3zugige Platzver héltnisse und dienen alsruhige Rickzugsorte. Auch hier sorgen
Parkettboden fur eine war me und behagliche Wohnatmosphére.

Das Dachgeschoss tiber zeugt mit einem grof3ziigigen Studio, das sich ideal als Arbeits-,
Gaste- oder Freizeitbereich nutzen lasst. Von hier aus gelangen Sie auf die einladende
Dachterrasse mit beeindruckendem Fernblick bisin den Taunus, die einen zusatzlichen
Ruckzugsort unter freiem Himmel bietet. Fir die Einrichtung eines weiteren Badezimmers
sind die erforderlichen Anschliisse bereits vorbereitet, wodurch zusétzliche
Gestaltungsmoglichkeiten geschaffen wer den.

Zur Immobilie gehoren eine Garage sowie drei Pkw-Stellplatze und bieten somit ausreichend
Parkmaoglichkeiten. Elektrische Rollladen im Erd- und Dachgeschoss sor gen flr zusatzlichen
Komfort und Sicherheit.

Besonder e Ausstattungsmerkmale sind der grol3e, beheizte Hobbyraum im Unter geschoss,
die moder ne Haustechnik sowie zahlreiche dur chdachte Einbaulésungen. Die hochwertige
Elektroausstattung unter streicht den gehobenen Wohnstandard. Eine sternfor mig verlegte




L AN-Netzwer kver kabelung in séamtlichen Raumen gewahrleistet zudem eine zukunftssichere
digitale Infrastruktur.

Dank der gelungenen Aufteilung und der hochwertigen Ausstattung eignet sich diese
Immobilie sowohl fur Paare alsauch fir Familien mit gehobenen Ansprichen. Die
har monische Verbindung von grof3ziigigem Wohnbereich, idyllischem Garten und
attraktiver Dachterrasse schafft ein Wohnambiente, das keine Wiinsche offenl&sst.
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Details of amenities

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Parkettboden

- Einbaukiche

- GrofRzugiger Wohn- und Essbereich

- Liebevall angelegter Garten mit Terrasse

- Dachterrasse

- Elektrische Rollladen im Erd- und Dachgeschoss
- Beheizter Hobbyraum im Unter geschoss

- Garage

- Drei Pkw-Stellplatze

- Vorbereitete Anschlisse fur ein weiteres Bad im Dachgeschoss
- LAN-Netzwer kverkabelung in allen Raumen




Property ID: 26082071 - 65843 Sulzbach

All about the location

Sulzbach liegt zwischen Bad Soden und Frankfurt - Héchst im Vordertaunus.
Dielandliche Idylle Sulzbachs mit Feldern und Wiesen wird bestimmt durch die
Landwirtschaft, die hier noch sehr ausgeprégt ist. Dennoch sind esnur ca. 15km in die
Frankfurter Innenstadt.

Schulen, Kinder garten, Burger zentrum mit Blcherei, das Uberregional bekannte
Einkaufscenter Main-Taunus-Zentrum sowie ein grof3es Sport- und Freizeitangebot lassen
bel der Infrastruktur keine Winsche offen.

Sulzbach verflgt tber hervorragende Verkehrsanbindungen. Die S-Bahn-Linie 3 nach Bad
Soden und Dar mstadt ver bindet Sulzbach neben mehreren Gemeinden im Vordertaunus
auch mit der Frankfurter Innenstadt (M esse, Hauptbahnhof, Hauptwache und
Konstablerwache), sowie mit Neu-Isenburg, Dreieich und Langen im Kreis Offenbach am
Main. Mit dem Auto gelangt man Uber die A66 schnell auf die A5 und A3. Zum Flughafen
bendtigt man auf diesem Wege nur 15 Minuten, zum Frankfurter Hauptbahnhof 20
Minuten.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Daniel Scheffler

Hauptstrafie 39-41, 65719 Hofheim
Tel.: +496192-8070700
E-Mail: hofheim@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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