Langen

Attraktive Stadtwohnung mit separatem
Bonuszimmer (10 m?)
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T..06103 - 48 62 90
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Diese nie bewohnte, neuwertige 2- bis 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung befindet sich in
einem gepflegten 5-Parteienhaus in zentraler Lage von Langen, direkt an der beliebten
BahnstraRe. Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, der OPNV und alles fiir den taglichen Bedarf
liegen direkt vor der Tiir.

Die Wohnung verfugt Uber einen offenen Wohn-/Essbereich mit integrierter Ktiche und
Zugang zum sonnigen Balkon. Kiichenanschlisse sind vorhanden. Das Tageslichtbad ist
mit einer Badewanne ausgestattet. Zusatzlich gibt es einen kleinen Abstellraum mit
Waschmaschinenanschluss sowie ein ruhiges Schlafzimmer.

Ein besonderes Extra ist das weitere Zimmer mit ca. 10 m?, das lhnen als
Sondernutzungsrecht zur Verfligung steht — ideal als Homeoffice, Gaste, Kinder - oder
Hobbyzimmer.

Ein eigener Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum. Zwei Stellplatze im Hof sind
ebenfalls im Angebot enthalten und sorgen flr bequemes Parken direkt am Haus.
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- Offener Wohn-/Essbereich mit Balkon

- Tageslichtbad mit Wanne

- Schlafzimmer und ein vielseitig nutzbares Sondernutzungszimmer.

- Ein kleiner Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss ist ebenfalls vorhanden.
- Zwei Stellplatze sind inklusive.

- Kellerraumverschlag

- Vinylboden und Fliesen

- Zentrale Lage mit idealer Infrastruktur.
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Langen liegt ca. 15 km sudlich von Frankfurt und zahlt ca. 37.000 Einwohner. Die
Infrastruktur ist ausgezeichnet. Acht Kindergarten, fiinf Grundschulen und alle weiteren
Schulformen einschlief3lich einer Musikschule sind vorhanden. Die Einkaufstruktur ist mit
vielen kleinen Fachgeschéaften, Kaufhdusern und einer nahen starken ,griinen Wiese" im
Laufe der Jahre bestens gewachsen. Dies gilt auch fiir die arztliche Versorgung.

Von Langen aus sind die Autobahnen A 5, A661 und A 3, die BundesstraRen B3 und B
486 und damit das Frankfurter Kreuz und der Frankfurter Flughafen (15 km) schnell zu
erreichen. Die S-Bahn fahrt im Taktverkehr nach Frankfurt und Darmstadt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 116.40 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz-Hackschnitzel.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +49 6103 - 48 629 0
E-Mail: dreieich@von-poll.com

www.von-poll.com
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