Friedberg

Einfamilienhaus im Bungalowstil mit
Ausbaupotential in ruhiger Lage
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25009034 479.000 EUR

ca. 97 m? 2972727227277

27222222272 22227 2207070727

3 Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

2 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2000 292272 22222772

1 X 2222222227

2272722 2222222272, ca. 101 m?

1x 2222272
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN \Yd VON POLL

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:
Marktpreiseinschatzung lhrer T: 06032 - 92 526 0

Immobilie an.
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus in Massivholzbauweise aus dem Baujahr 2000
prasentiert sich mit einer durchdachten Raumaufteilung und einer Wohnflache von ca. 97
m2. Das Grundstiick umfasst etwa 376 m2 und bietet ausreichend Platz fir vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten im AuRenbereich. Dank seiner Bauweise Uiberzeugt das Haus
mit einer angenehmen Atmosphare und behaglichem Wohnklima.

Das Haus begrif3t Sie mit einem einladenden Eingangsbereich, von dem aus alle
wesentlichen Raume bequem erreichbar sind. Das Herzstlck bildet der grof3ztigige
Wohn- und Essbereich, der durch groR3e Fensterflachen mit viel Tageslicht versorgt wird
und vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten bietet. Die offene Raumgestaltung sorgt fur
helle R&ume und schafft ein angenehmes Ambiente flr den Alltag.

Die Immobilie verfugt Uber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei geraumige
Schlafzimmer, die sich ideal als Riickzugsorte fiir Familienmitglieder oder Gaste eignen.
Das Tageslichtbad im Erdgeschoss ist funktional ausgestattet. Ein zweites Bad mit
Dusche befindet sich im Untergeschoss und bietet zusatzlichen Komfort, beispielsweise
fur Gaste oder nach dem Hobby.

Ein besonderes Highlight ist das gro3e Hobbyzimmer im Untergeschoss, das vielféltig
nutzbar ist — sei es als Arbeitszimmer, Fitnessraum oder fur kreative Aktivitdten. Durch
seine Grol3e und Flexibilitat eroffnet sich hier individueller Gestaltungsraum nach lhren
personlichen Bediirfnissen.

Die Kombination aus grof3zigiger Raumaufteilung, durchdachten Details und einer netten
Nachbarschaft machen dieses Einfamilienhaus zu einem attraktiven Angebot.
Uberzeugen Sie sich persénlich von den Vorziigen und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin.




Aufteilung:

Erdgeschoss:

- Entrée mit Garderobe

- Gaste-WC

- Kiiche mit Einbaukiiche

- Abstellkammer

- Wohn-Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und in den Garten
- Schlafzimmer 1

- Schlafzimmer 2

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche

Untergeschoss:

- Hobbyraum mit Tageslicht

- Duschbad

- 2 Kellerraume

- Heizungs- und Technikraum

- Garage und Stellplatz
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Das Haus befindet sich in einer ruhigen und freundlichen Wohngegend.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsanbindungen sind vom Standort
aus gut erreichbar, sodass sich diese Immobilie sowohl fir Paare als auch fir kleine
Familien eignet.

Die hessische Kreisstadt Friedberg befindet sich mittig zwischen den beiden GroR3stadten
Frankfurt am Main und GielRen, ca. 2km stidlich von Bad Nauheim und ist
Verwaltungssitz des Wetteraukreises.

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

Diese geschichtstrachtige Stadt, die im Mittelalter auch ein bedeutender Messestandort
war, bietet Bewohnern und Besuchern ein wunderschones Stadtbild mit vielen
Sehenswirdigkeiten. Naturliebhaber finden in der Wetterau Erholung.

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

Verkehrsanbindung:

Uber die Autobahnen A5 und A45 gelangt man ziigig 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 die Interregio-Linie, die Giel3en und Frankfurt
miteinander verbindet.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 160.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.

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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Andrea Kalle & Marc Kalle

KarlstraRe 7, 61231 Bad Nauheim
Tel.: +49 6032 - 92526 0
E-Mail: bad.nauheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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