Wolfersheim / Sodel

Gepflegtes Wohnhaus mit Einliegerwohnung,
schonem Garten und grof3er Terrasse

ApiBudéc aktvATov: 26009038

VON POLL
IMMORBILIER .

TIM'H ArOPAZ: 469.000 EUR « EMNI®ANEIA: ca. 183,46 m2 ¢ AQMATIA: 7 ¢ EKTASZH FH:: 466 m?2
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26009038 469.000 EUR

ca. 183,46 m2 0?7?7??

PP00707?77? ?7?77? 00?77?7777

7 K auferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
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Eigentliimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir

kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:
Marktpreiseinschatzung lhrer T: 06032 - 92 526 0

Immobilie an.
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Dieses gepflegte und helle Wohnhaus bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten: Eseignet sich
sowohl als grofziigiges Einfamilienhaus als auch als Zweifamilienhaus mit separ ater
Einliegerwohnung. Die dur chdachte Raumaufteilung und der liebevoll angelegte Garten
machen diese Immobilie zu einem attraktiven Zuhause fir Familien,

M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination von Wohnen und Arbeiten.

Die Hauptwohnung im Hochparterre tberzeugt durch ihre freundliche und lichtdur chflutete
Atmosphére. Mittelpunkt des Hausesist die grof3ztigige Diele, in der ein moder ner
Kaminofen aus dem Jahr 2024 mit hoher Speicherkapazitat fir behagliche Warmeund eine
besonder e Wohnatmosphér e sorgt. Von hier aus erschlief3en sich der Wohnbereich, die

K lche mit gemutlichem Essplatz, drei gut geschnittene Schlafzimmer sowie das

moder nisierte Duschbad mit bodengleicher Dusche.

Ein besonderes Highlight ist die grol3e, teilweise von einer Pergola Uberdachte Terrasse, die
den Wohnraum in den Sommer monaten nach drauf3en erweitert.

Im Unter geschoss befindet sich eine separ ate Wohnung mit Fenstern Giber Gelandeniveau.
Sieverfligt Uber einen Wohnbereich, eine Kiiche, zwel weitere Zimmer sowie ein Duschbad
und eignet sich ideal als Einliegerwohnung fir Angehorige, Gaste oder zur Vermietung.
Erganzt wird das Raumangebot im Unter geschoss durch den Heizraum mit den Oltanks
sowie einen praktischen Hauswirtschaftsraum mit Platz fir zwei Waschmaschinen.

Die Beheizung erfolgt tiber eine Ol-Niedertemper atur heizung aus dem Jahr 2018 in
Verbindung mit klassischen Heizkorpern. Der moder ne Kaminofen sor gt zusatzlich far
effiziente und gemitliche Warme.

Das Haus befindet sich auf einem nach WEG geteilten Grundstiick. Zum Sonder eigentum
gehoren 60/100 Miteigentumsanteile, entsprechend einer Grundstticksflache von rund 466
m2.

Der liebevoll angelegte Garten begeistert mit einer abwechslungsr eichen Bepflanzung aus
Zierstrauchern und Obstbaumen. Ein Pool 1adt an warmen Sommertagen zur Erfrischung
ein und schafft gemeinsam mit der grof3zligigen Terrasse eine private Wohlfiihloaseim
Grunen.

Lassen Sie sich von dieser Immobilie mit viel Potenzial, flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
und hohem Wohnwert begeistern.




Erdgeschoss:

Eingangsbereich mit Treppeins UG und Tire zu den Raumen vom EG
Diele mit Kaminofen

Essen/K ochen

Terrasse

Bad

Wohnzimmer

Zimmer 1

Zimmer 2

Zimmer 3

Unter geschoss:

Diele

Gaste-WC mit Dusche
Wohnbereich

Zimmer 1

Zimmer 2

Essen/K ochen
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L age:

Wolfersheim ist eine Gemeinde des Wetteraukreises. Sieliegt ca. 40 km von Frankfurt
entfernt und liegt an der A45. Zur Erholung liegen die Wetterauer Seenplatte, der
Niddastausee und der Vogelsberg nicht weit entfernt. Friedberg, Bad Nauheim und Hungen
sind nur ein paar der Nachbargemeinden.

Die Gemeinde bietet eine musikbezogene Haupt-/ und Realschule mit Forder stufe, sowie seit
2009 einen Gymnasialschulzweig. Ein Eltern-Kind-Verein und einige Kindertagesstatte sind
auch gegeben.

Fir Freizeit bieten sich prima Ausfliige in einsder M useen, zum schwar zen und zum weif3en
Turm, oder aber auch an den Walfersheimer See an.

Verkehrsanbindung:
Wolfersheim verfligt Uber eine gute Busverbindung in Richtung Butzbach und Beienheim.

Von Butzbach besteht eine direkte Zugverbindung nach Frankfurt am Main. Von Beienheim
besteht eine Zugverbindung in Richtung Friedberg, wie von Wolfer sheim selbst auch.
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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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