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Grol3zugige, gut geschnittene und stadtnahe ETW
mit Balkon und Aufzug
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Zum Verkauf steht diese gepflegte stadtnahe ETW mit einer Wohnflache von 109 gm.
Das verklinkerte Haus stammt aus dem Jahr 2007 und besticht durch einen gehobenen
Eingangsbereich mit Aufzug, der Tiefgarage, dem grof3ziigigen Zuschnitt und ganz
besonders mit der zentralen und doch ruhigen Lage. Sie sind mitten im Geschehen!! Mit
3,5 Zimmern bietet die Immobilie ausreichend Platz fiir eine Familie sowie fir Senioren,
die noch eine Raumreserve flir Gaste bendtigen. Es gibt 2 Schlafzimmer, die perfekt als
Ruckzugsorte dienen. Das Badezimmer verfligt Gber eine Dusche und Badewanne.
Selbstverstandlich ist fir Gaste noch ein separates WC vorhanden. Ein lichtdurchflutetes
Wohnzimmer fur ein postitves Wohngefuhl und das Highlight ist der Balkon, der tber eine
angenehme Tiefe verfugt und individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten zulasst. Bei
gemdatlichen Stunden im Freien bietet eine elektrische Markise bei Bedarf guten Schutz
gegen Sonneneinstrahlung. Mit der FuRBbodenheizung und der Fernwarme als zentralen
Heizungsversorger strotzen Sie dem energetischen Wandel gerlstet entgegen. Die ETW
eignet sich ideal fir &ltere Paare sowie kleine Familien, die eine solide Immobilie in guter
Lage suchen. Durch die optimale Raumaufteilung und die angebotenen
Annehmlichkeiten, ist dies ein perfektes Zuhause flir Menschen, die eine praktische
Lebensweise schatzen. Insgesamt Uberzeugt diese Immobilie durch die attraktive Lage,
Stellplatz und Aul3ensitz. Sie kann Ihnen ein angenehmes und komfortables Zuhause
bieten. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie und vereinbaren
Sie einen Besichtigungstermin. Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses Objekt personlich
vorstellen zu diirfen.
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Die Wohnung und die Ausstattung entsprechen dem Baujahr 2006
- bodentiefe doppelverglaste Kunststofffenster

- Abstellraum in der Wohnung

- elektrische Rollladen

- Balkon zum begrinten innenliegenden Garten

- Markise

- Wasseranschluss auf dem Balkon

- Fernwarme / FuRbodenheizung

- separater Abstellkeller und zusétzlichen Wasch- u. Trockenraum
- Fahrradkeller

- Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage

- Aufzug

Bemerkung:

Ein aktueller, gultiger Energieausweis ist in Auftrag gegeben und wird, sobald nach
Erhalt, nachgereicht!!
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Die Lage der ETW ist &ufRerst zentral und biete eine gute Anbindung an offentliche
Verkehrsmittel, sowie Geschafte des taglichen Bedarfs. Fir Familien ist die FuBlaufigkeit
samtlicher Schulformen ein zusatzlicher Pluspunkt. Trotz der zentralen Stadtnahe handelt
es sich um ein ruhiges Umfeld, was eine angenehme Wohnatmosphére gewéhrleistet.
Sie befinden sich quasi mitten im Geschehen und doch ruhig gelegen!!! Die ehemalige
Grafenstadt ist die kleinste Gro3stadt des Landes und erfreut sich Uber eine historische
und belebte Innenstadt. Sie kénnen die Stadt in wenigen Schritten zu Fuld erleben. Die
Infrastruktur ist sehr gut. In wenigen Autominuten erreichen Sie sowohl die A 40 wie auch
die A 42, die eine optimale Anbindung an das Autobahnnetz bietet. In puncto Freizeit ist
als Naherholungsgebiet der Schlosspark mit angrenzendem Freizeitpark erwahnenswert.
Ebenso gibt es ein gutes Sportangebot. Es bleiben also keine Winsche offen fiir ein
aktives Leben. Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in wenigen
Gehminuten bequem erreichbar.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 25.1.2034.
Endenergieverbrauch betragt 79.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2007. Die
Energieeffizienzklasse ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Evelin Gill

Neustral3e 34 Moers
E-Mail: moers@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




