Friedberg

Stadtidylle Gber 2 Etagen mit Wohlfuhlcharakter und
zusatzlichen Raumen im Dachgeschoss
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:
Marktpreiseinschatzung lhrer

I T.: 06032 - 92 526 0
Immobilie an.
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Willkommen zu einer Gelegenheit, modernes Wohnen in zentraler Stadtlage mit allen
Vorzligen zu erleben.

Diese gepflegte Wohnung befindet sich im 3. Ober geschoss eines 2020 fertiggestellten
Wohngebaudes und Uberzeugt mit einer Wohnflache von ca. 101 m2 sowie einer zusétzlichen,
ausgebauten Nutzflache im Dachgeschoss. Ein Lift sorgt fir komfortablen Zugang, was den
Alltag spurbar erleichtert.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der lichtdurchflutete Wohnbereich. Hier sorgt ein
Kaminofen fir wohlige Warme und schafft eine wohnliche Atmosphére an kihleren Tagen.
Die grofRen Fenster schenken dem Raum viel natUrliches Licht und bieten Zugang zu einer
grof3en Dachterrasse—ein echtes Highlight mit Blick ins Grine. Die Ausrichtung der R&ume
und die durchgehende Helligkeit tragen zum sonnigen und angenehmen Wohngefuhl bei.

Die beiden Etagen Uber zeugen durch ihre durchdachte Aufteilung, die ein ,, Wohnen wieim
Haus'-Geflihl ver mittelt. Auf zwel Ebenen finden sowohl gr 63ere Familien als auch Paare
mit Platzbedarf oder Homeoffice-Wunsch sehr gute Bedingungen vor. Besonders
hervorzuheben ist die zusitzliche, ausgebaute Nutzflache im Dachgeschoss, die vielfaltige
M dglichkeiten der Nutzung er 6ffnet.

Die Ausstattung ist von normaler Qualitat und entspricht den Erwartungen an eine moder ne
Wohnung aus dem Baujahr 2000. Die Immobilie préasentiert sich durchgehend gepflegt, was
sich im Gesamtbild der Innenr&ume wider spiegelt.

Die Lage der Wohnung verbindet stadtnahe Vorteile mit einem ruhigen Umfeld. Durch die
bahnhofsnahe Position sind sowohl der 6ffentliche Nahverkehr alsauch die
infrastrukturellen Angebote der Stadt schnell erreichbar. So genief3en Sie eine echte

» Stadtidylle® mit kurzen Wegen zu allen wichtigen Einrichtungen, ohne auf eineruhige
Wohnqualitat verzichten zu missen.

Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungster min, um sich selbst von den zahlreichen
Vorzligen dieser Immobilie zu tiber zeugen.

Aufteilung:




3.0bergeschoss

- Entreé

- Bad

- GasteWC

- Schlafzimmer

- Wohn- und Essbereich
- separate Kliche

- Dachterrasse

Dachgeschoss:

- Didle

- Bad mit Wanne
-Zimmer 2

- Zimmer 3

- Dachkammer

- Kuche

- Kellerraum
- Garage
- 1 Garagenstellplatz
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Die hessische Kreisstadt Friedberg befindet sich mittig zwischen den beiden GroR3stadten
Frankfurt am Main und Gief3en, ca. 2km siidlich von Bad Nauheim und ist Verwaltungssitz
des Wetteraukreises.

In dieser idealen L age haben sich zahlreiche Firmen niedergelassen, u.a. Subaru, JVC und
Miele.

Diese geschichtstr échtige Stadt, dieim Mittelalter auch ein bedeutender Messestandort war,
bietet Bewohnern und Besuchern ein wunder schones Stadtbild mit vielen
Sehenswuirdigkeiten. Naturliebhaber finden in der Wetterau Erholung.

Viele Vereine und ein gepflegtes Kulturangebot, u.a. ein bekanntes M usikfestival, lassen
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten zu. Friedberg hat ca. 29.000 Einwohner .

Verkehrsanbindung:

Uber die Autobahnen A5 und A45 gelangt man ztigig nach Frankfurt, zum Flughafen Rhein-
Main sind es ca. 40 km. Es gibt mehrere Bus- und Bahnlinien, u. a. die S-Bahn-Linie nach
Frankfurt am Main oder dieInterregio-Linie, die Gie3en und Frankfurt miteinander

ver bindet.
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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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AndreaKalle& Marc Kalle

Karlstraf3e 7, 61231 Bad Nauheim
Tel.: +496032- 92526 0
E-Mail: bad.nauheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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