Neu-Anspach — Anspach

Solido edificio residenziale e commerciale con tre
unita in posizione centrale a Neu-Anspach

Codice oggetto: 25141051

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 499.000 EUR < SUPERFICIE NETTA: ca. 164 m2 « VAN 5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 361 m2
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A colpo d'occhio

25141051
ca. 164 m2
a due falde
5

3

3

1928

2 x superficie libera,
1 x Garage

499.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

Curato
massiccio
ca. 166 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato Prestazione
Energetica
Gas 210.10 kWh/m?2a
26.02.2035
G
Gas 1928
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La proprieta

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
T

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

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

Hochtaunus: 06081 - 96 53 02 0 | Neu-Anspach: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen | hochtaunus@von-poll.com

Partner-Shop Neu-Anspach | BreitestraBe 9 | 61267 Neu-Anspach | neu-anspach@von-poll.com
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La proprieta
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Gold
Partner

Seit 2015
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Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick
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Planimetrie
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Wohnen / Essen
ca. 32m?

Varrat
ca. 3m?

Schlafen
ca. 4m*

Wohnen / Essen
ca. 40m?
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Zimmer
ca. 15m?*
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Heizung
ca. 16m*
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Keller 11

ca. 13m?*
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Keller 1 Vorkeller Waschen
ca. 8m? ca. 6m? ca. 13m?

nicht unterkellert
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Una prima impressione

Questo edificio a uso misto ben tenuto, composto da tre unita, coniuga vita e lavoro sotto
lo stesso tetto e vanta una posizione centrale a Neu-Anspach. Che si tratti di investitori,
imprenditori o proprietari con la possibilita di un reddito da locazione aggiuntivo, questa
proprieta offre diverse possibilita su circa 224 m2 di superficie abitabile e commerciale,
completata da pratiche aree accessorie e ampi spazi esterni. Attualmente, tutte e tre le
unita, una commerciale e due residenziali, sono affittate. Al piano terra rialzato si trova
un'unita commerciale di circa 60 m2, che da molti anni & un affermato salone di
parrucchiere. Il salone, dal design elegante, accoglie i suoi clienti con un‘accogliente area
d'ingresso e un'ampia sala principale. Una sala separata per il personale con angolo
cottura integrato offre una zona relax per i dipendenti. Al primo piano si trova un grazioso
bilocale di circa 50 m2 di superficie abitabile, con soggiorno e zona pranzo open space e
cucina. La zona giorno e la camera da letto sono dotate di pavimenti in laminato chiaro e
riscaldamento a pavimento. Un bagno piastrellato con vasca e luce naturale offre ampio
spazio. Una scala esterna conduce da questo appartamento a un giardino ben curato,
maturo e facilmente accessibile. Il giardino é attualmente ad uso esclusivo dell'inquilino di
guesta unita e offre un rifugio idilliaco perfetto per il relax. Questo spazioso appartamento
duplex con terrazza sul tetto di circa 56 m2 si estende sui piani superiori € mansarda,
offrendo un'esperienza abitativa particolarmente confortevole su circa 110 m2 di
superficie abitabile. La zona giorno e pranzo open space € caratterizzata da pregiati
pavimenti in parquet di ciliegio, un accogliente camino e tre ampie finestre che inondano
I'ambiente di luce naturale. La luminosa cucina componibile ben attrezzata con una
pratica dispensa offre ampio spazio di stoccaggio e spazio aggiuntivo per una piccola
zona pranzo. Un ampio bagno con luce naturale completa questo piano. Al piano
mansardato, oltre a una confortevole camera da letto con annessa zona spogliatoio, si
trova un altro bagno con doccia e luce naturale, nonché un'ulteriore stanza che puo
essere utilizzata in modo flessibile. Grazie all'alta parete a ginocchio nella mansarda e ai
pratici armadi a muro, c'€ ampio spazio di stoccaggio e pavimento. Inoltre, le finestre del
piano superiore sono state sostituite due anni fa. Il punto forte di questa unita & I'ampia
terrazza sul tetto con vista panoramica. La proprieta comprende anche una lavanderia
comune al piano interrato, un locale caldaia con un nuovo sistema di riscaldamento
Viessmann e un ripostiglio privato per ogni appartamento. Un ampio garage con serranda
elettrica e due ulteriori posti auto esterni offrono ampio parcheggio. Nel complesso,
guesto edificio ad uso misto si presenta come un pacchetto interessante, soprattutto
come investimento solido con un potenziale significativo.
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Dettagli dei servizi

- Wohn- und Geschaftshaus mit drei Einheiten (alle vermietet)

- Friseursalon mit ca. 60 m?2

- Zweizimmerwohnung im Obergeschoss mit ca. 50 m2 Wohnflache, FuBbodenheizung,
Zugang zum Garten und Terrasse

- Maisonette-Wohnung mit ca. 110 m2 Wohnflache, Kamin und ca. 56 m2 groR3er
Dachterrasse

- Erdgasheizung aus 2023

- zweifach verglaste Kunststofffenster

- Strom-, Wasser- und Elektroleitungen aus 1985

- zwei Einbaukichen und eine Kitchenette

- drei Tageslichtbader (renovierungsbedurftig)

- zwei Gaste-WC

- Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschlissen

- drei abschliel3bare Kellerraume

- eingewachsener Garten

- groBe Garage mit elektronischem Rolltor

- zwei AulRenstellplatze

- gepflasterter Hof
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Tutto sulla posizione

Die Stadt Neu-Anspach befindet sich im Naturpark Hochtaunus und gliedert sich in die 4
Stadtteile Anspach, Rod am Berg, Westerfeld und Hausen-Arnsbach. Neu-Anspach
genielt direkte Anbindung an die Kurstadt Bad Homburg, wie auch in die Rhein-Main-
Metropole Frankfurt am Main.

Hier hat man die Natur und alle damit verbundenen Freizeitmdglichkeiten vor der Haustlr
und muss gleichzeitig auf keinerlei Annehmlichkeiten verzichten.

Die Infrastruktur lasst keine Winsche offen. Ein kleines Einkaufcenter ist fu3laufig
erreichbar. Darlber hinaus existieren in Neu-Anspach auch Backer und Metzger, die
noch echtes Handwerk betreiben. Zahlreiche Landwirte in der Umgebung verfligen tber
eigene Hofladen mit frischem Obst und Gemiise aus der Region. Arzte, Apotheken,
Schulen und Kindergarten und sogar ein eigenes Kino sind in Neu-Anspach vorhanden.
Es gibt zahlreiche Sportvereine und das Waldschwimmbad mit seiner grof3ziigigen
Flache bietet im Sommer einen idyllischen Aufenthalt.

Das Romerkastell Saalburg, der Freizeitpark Lochmihle und der Hessenpark sind
aufBergewdhnliche Ausflugsziele in der Nachbarschaft, die Grof3 und Klein Spafld machen.
Mehrere Reiterhofe, der Golfclub im westlichen Nachbarort Weilrod, der Segelflugplatz im
Ostlich angrenzenden Wehrheim sowie abwechslungsreiche Lauf- und Radstrecken
lassen den Sport zum Erlebnis in traumhafter Naturlage werden.

Neu-Anspach verfugt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca.
16 Minuten), Bad Homburg (ca. 25 Minuten) und Frankfurt (ca. 50 Minuten).

Die knapp 30km entfernte Frankfurter Innenstadt erreichen Sie tGber die A5 oder A661 in
nur einer halben Stunde Fahrzeit. In etwa 25 Fahrminuten erreicht man zudem Bad
Camberg mit der Auffahrt zur A3.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 210.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1928.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 53 02 0
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

