Neu-Anspach — Anspach

Grol3zugiges Reihenmittelhaus mit Wintergarten,
Dachstudios und Garage in zentraler, ruhiger
Wohnlage
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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In ruhiger, schoner und gleichermalf3en zentrumsnaher Wohnlage von Neu-Anspach
prasentiert sich dieses groR3ziigige Reihenmittelhaus mit sechs Zimmern.

Das Erdgeschoss punktet mit einem grof3en, lichtdurchfluteten Wohn-Essbereich, der
sich zum gemdutlichen Wintergarten 6ffnet. Dieser wurde im Jahr 2000 angebaut und ist
zusatzlich mit einer Fulbodenheizung ausgestattet. Er verbindet sich optisch mit der
Natur und lasst eine behagliches Wohnambiente entstehen. Im Wohnzimmer besteht die
Option zum Einbau eines Kamins. Auf der Terrasse, welche vom Wohnbereich aus
zugénglich ist sowie im schon eingewachsenen und gut nutzbaren Garten lassen sich
genussvolle Stunden im Freien geniel3en.

Drei weitere Zimmer, von denen zwei ebenfalls Zugang zur Terrasse haben sowie ein
Tageslicht-Wannenbad vervollstandigen das Erdgeschoss.

Die Kiiche befindet sich derzeit im Rohzustand und kann nach eigenen Bedirfnissen
mobliert und ausgestattet werden.

Das Erdgeschoss kann als eigenstandige Wohneinheit genutzt werden.

Im Dachgeschoss befinden sich zwei sehr grof3ztigige, helle Studiozimmer, wovon eines
durch eine Abtrennung bis in die Dachschrage zusatzlichen Raum bietet. Beide Studios
verfigen dartber hinaus Uber gerdumige Abseiten als Stauflache.

Im groReren Dachstudio kann eine Kiichenzeile verbaut werden. Erganzt durch das
Tageslicht-Duschbad ist auf dieser Etage ebenfalls autarkes Wohnen moglich.

Durch die flexible Nutzbarkeit der Immobilie lassen sich unterschiedliche Wohnkonzepte
verwirklichen.

Eine Familie mit mehreren Kindern findet hier ein komfortables Platzangebot.
Gleichermal3en eignet sich die Immobilie auch zum Wohnen mit mehreren Generationen
oder zum Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Durch eine umfassende Renovierung kdnnen hier individuelle Wohnwinsche innen wie
auf3en verwirklicht werden. Die hier aufgeflihrten Gestaltungsbeispiele zeigen das grolRe
Potenzial dieser Immobilie. Im Jahr 2023 wurde bereits eine neue Brennwert-Gasheizung
eingebaut.

Es steht eine Einzelgarage mit Zufahrt Gber ein WEG-geteiltes Garagengrundsttick zur
Verfligung,

Die Lage in einem ruhigen, familienfreundlichen Wohnumfeld, gepaart mit der direkten
N&he zur ortlichen Infrastruktur, sorgen fur stadtische Lebensqualitat in naturnaher
Umgebung.

Gerne stellen wir Innen diese Immobilie in einer persénlichen Besichtigung vor. Wir
freuen uns auf Ihre Anfrage.
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-SANIERUNGEN:

-2023:

- neue Gasheizung (Wassertank aus 2000)
-2018:

- neue Duschkabine

- Erneuerung Wannenbad

- Laminat in drei Schlafzimmern

- Fassadenanstrich

- zwei neue Dachflachenfenster

- neues dreiteiliges Fenster im Dachstudio 1
- AUSSTATTUNG:

- massiv gebautes Einfamilienhaus aus 1984
- Wintergarten mit Ful3bodenheizung

- Kaminanschluss im Wohnzimmer mdglich

- Glasfaser liegt bis zum Grundstlick

- Kabelanschluss

- doppelt verglaste Fenster

- zwei Bader

- Gaste-WC

- Einzelgarage mit Zufahrt GUber WEG-geteiltem Garagengrundstiick
- ebener Garten mit altem Obstbaumbestand
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Die Stadt Neu-Anspach befindet sich im Naturpark Hochtaunus und gliedert sich in die 4
Stadtteile Anspach, Rod am Berg, Westerfeld und Hausen-Arnsbach. Neu-Anspach
genielt direkte Anbindung an die Kurstadt Bad Homburg, wie auch in die Rhein-Main-
Metropole Frankfurt am Main.

Hier hat man die Natur und alle damit verbundenen Freizeitmdglichkeiten vor der Haustlr
und muss gleichzeitig auf keinerlei Annehmlichkeiten verzichten.

Die Infrastruktur lasst keine Winsche offen. Ein kleines Einkaufcenter ist fu3laufig
erreichbar. Darlber hinaus existieren in Neu-Anspach auch Backer und Metzger, die
noch echtes Handwerk betreiben. Zahlreiche Landwirte in der Umgebung verfligen tber
eigene Hofladen mit frischem Obst und Gemiise aus der Region. Arzte, Apotheken,
Schulen und Kindergarten sind in Neu-Anspach vorhanden. Es gibt zahlreiche
Sportvereine, die Kletterhalle des deutschen Alpenvereins sowie das Waldschwimmbad
mit seiner grol3ziigigen Flache fir einen idyllischen Aufenthalt in den Sommermonaten.

Das Romerkastell Saalburg, der Freizeitpark Lochmihle und der Hessenpark sind
aufBergewdhnliche Ausflugsziele in der Nachbarschaft, die Grof3 und Klein Spafld machen.
Mehrere Reiterhofe, der Golfclub im westlichen Nachbarort Weilrod, der Segelflugplatz im
Ostlich angrenzenden Wehrheim sowie abwechslungsreiche Lauf- und Radstrecken
lassen den Sport zum Erlebnis in traumhafter Naturlage werden.

Neu-Anspach verfugt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca.
16 Minuten), Bad Homburg (ca. 25 Minuten) und Frankfurt (ca. 55 Minuten).

Die knapp 30km entfernte Frankfurter Innenstadt erreichen Sie tGber die A5 oder A661 in
nur einer halben Stunde Fahrzeit. In etwa 25 Fahrminuten erreicht man zudem Bad
Camberg mit der Auffahrt zur A3.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 18.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 147.48 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 5302 0
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

www.von-poll.com
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