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26110005 1.395.000 EUR

ca. 205 m2 Yedddddddds

6 Yedddddddddds

4 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

3 beurkundeten
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PPV P077?777

22772272 22722777 VERBRAUCH
27772 108.60 kWh/m?2a
02.02.2036
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06173 -7028820

Shop Kronberg | Friedrich-Ebert-StraRe 8 | 61476 Kronberg | kronberg@von-poll.com
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Dieses gut geschnittene und ger dumige Einfamilienhaus befindet sich in 1A-Lage von
Kronbergim Taunus, nur wenige Gehminuten vom Stadtkern, Einkaufsmdglichkeiten,
Restaurants und dem S-Bahnhof Kronber g entfernt. Dabei liegt es dennoch absolut ruhigin
einer Sackgasse oberhalb desKronthals.

Erbaut 1985 wurde esvon den Eigentimer n stets gepflegt und befindet sich in einem guten
Gesamtzustand. Mit aktuell 4 Schlafzimmern, 3 Badeziimmern plus Gaste-WC sowie einem
Biro und einem gerdumigen Gasteziimmer im Gartengeschoss bietet es bereitsviel Platz,
auch fur groRere Familien. Das Ober geschoss wur de bislang als Einlieger bereich genutzt,
weshalb sich dort eine zweite K liche befindet. Dieses Zimmer |asst sich mit wenig Aufwand
in ein funftes Schlafzimmer umwandeln oder auch ein zweites Badezimmer im

Ober geschoss. Da das Gastezimmer im Gartengeschoss mit einer Flache von rund 28m?2
nicht in der Wohnflache von 205mz2 ber Uicksichtigt wurde, stehen insgesamt sogar rund
233m2 Wohn- bzw. wohnlich nutzbar e Flache zur Verfliigung.

Der eingewachsene Garten, die Terrasse sowie der Balkon im Ober geschoss liegen alle nach
Stden und bieten viel Licht fir sonnige Stunden im Freien. Eine Garage mit davorliegenden
Stellplatzen runden dieses schone Angebot ab. Lassen Sie sich bel einer Besichtigung

Uber zeugen. Wir freuen uns auf I hre Kontaktaufnahme.
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*Begehrte Lagein Kronberg

*Schon eingewachsener Garten, Terrasse und Balkon mit Slidausrichtung
*Parkettboden im Wohn- und Essbereich

*Einbaukliche

4 Schlafzimmer (auf 5 erweiterbar)

*3 Badezimmer

*Gastebereich im Gartengeschoss

*Garage + Stellplatze

*Heizung 2008 er neuert
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Kronberg liegt landschaftlich attraktiv und reizvoll am Fuf3e des Taunus und gehort
zweifelsfrei zu den beliebtesten und gesuchtesten Taunusgemeinden. Umgeben von der
Schonheit der Natur bieten sich viele M 6glichkeiten, das Naher holungsgebiet , Taunus"
individuell zu nutzen. Radwanderwege, herrliche Waldlandschaften und romantische Pfade
laden zu Erholung und Sport ein. Kronbergist ein Luftkurort mit erstklassigem,
wohlschmeckendem und wenig kalkhaltigem Wasser. Ver schiedene Schulzweige und
Kindergarten einschliellich einer M ontessori-Grundschule befinden sich direkt in
Kronberg. Einkaufe lassen sich unpraoblematisch im Stadtzentrum erledigen. Zusammen mit
den Stadtteilen Schonberg und Oberhéchstadt liegt Kronberg nur ca. 20 km von der Rhein-
Main-M etropole Frankfurt entfernt.

Kronbergist mit der S-Bahnlinie S4 an das Frankfurter Nahverkehrsnetz angebunden. Ein
Regionalbus verbindet die Taunusgemeinden miteinander.

Alle Nahver kehrsstationen sind in wenigen Minuten zu erreichen.

Uber dasca. 15 Minuten entfernte Autobahnkreuz Frankfurt Nordwest (A5) erreichen Siein
ca. 25 Minuten Frankfurt und nahezu jedes Ziel im Rhein-Main-Gebiet. Ebensoist der
Frankfurter Flughafen in ca. 30 Min. zu erreichen.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.2.2036.

Endener gieverbrauch betragt 108.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1985.
Die Energieeffizienzklasseist D.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Sascha Brombois

Friedrich-Ebert-StrafRe 8, 61476 Kronberg
Tel.: +496173-7028820
E-Mail: kronberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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