Friedrichsdorf — Seulberg

VON POLL - FRIEDRICHSDORF: Raumwunder
Nahe S-Bahn mit zusatzlich 60 m2 wohnlicher
Nutzflache

Objektnummer: 24002094
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KAUFPREIS: 795.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 126 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 321 m?
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Auf einen Blick

24002094

ca. 126 m2
Satteldach
6

5

2

1989

1 x Garage

795.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

2022
modernisiert

Massiv
ca. 123 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 114.50 kWh/m2a
18.11.2034 D

Gas 1989
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/bad-homburg

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Unser Service fur Sie als Eigentimer:

Wir bewerten lhre Immobilie
kostenfrei und unverbindlich,
entwickeln eine IThrem Objekt

angepasste Verkaufsstrategie
und stehen lhnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/bad-homburg
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Die Immobilie

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WEFT 102023

Top-Makler Bad Homburg

Héchstnote fiir

von Poll Immobilien
soumioms:1o

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 06172 - 680 980 T.: 06171 -88 75 70

Shop Oberursel
Holzweg 7 | 61440 Oberursel
oberursel@von-poll.com

Shop Bad Homburg
Louisenstrae 148c | 61348 Bad Homburg
bad.homburg@von-poll.com

‘ VON POLL

B e = Auszeichnung
e efan Koch

Immo
Scout24

Unser ausgezeichnetes Team

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert Ihrer Immobilie
kostenfrei und unverbindlich!

wuww.von—poll.com/bad-homburg
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Doppelhaushalfte in Friedrichsdorf bietet Ihnen auf einer Wohnflache von
ca. 126 m2 und zusatzlich tiber 60 m2 wohnlich ausgebaute Nutzflache ausreichend Platz
fur die ganze Familie. Das Haus, urspringlich im Jahr 1989 erbaut und zuletzt 2022
modernisiert, erstreckt sich Uber zwei Hauptgeschosse sowie ein Dachgeschoss und
befindet sich auf einem ca. 321 m2 real geteilten, groRen Grundstlick. Das Haus zeichnet
sich insbesondere durch eine durchdachte Raumaufteilung aus. Im Erdgeschoss finden
Sie ein groRRzugiges Wohnzimmer mit tiberarbeitetem Parkett, das durch einen
hochwertigen Kaminofen (Marke Brunner) fir behagliche Atmosphére sorgt. Zum Garten
hin 6ffnet sich tber die gesamte Hausbreite ein voll verglaster Sommergarten, in dem Sie
die Gartensaison beliebig verlangern kénnen. Die groRe Wohnkiiche bietet Platz fur
einen weiteren Essbereich und das Gaste-WC rundet die Ausstattung auf dieser Ebene
ab. Ein gemutlicher Teppichboden schmuickt das Arbeitszimmer im Souterrain, welches
zusatzlichen wohnlich ausgebauten Nutzraum bietet und ein weiteres WC befindet sich
direkt daneben. Im Obergeschoss erwarten Sie drei Schlafzimmer und ein Tageslicht-
Badezimmer mit bodengleicher, moderner Dusche. Kinder und Gaste finden hier
ausreichend Ruckzugsmadglichkeiten. Die Kinderzimmer und der Flur im Obergeschoss
wurden mit Uberarbeitetem Parkettboden, eines mit Teppich versehen. Das Badezimmer
auf dieser Etage wurde ebenfalls modern ausgestattet. Im Dachgeschoss befindet sich
das sehr gro3e Dachstudio, das vielfaltige Nutzungen bietet - vom Elternschlafzimmer bis
zum grol3en Gaste - und Arbeitsbereich ist hier alles moglich. Ein weiteres Bad befindet
sich ebenfalls im Dachgeschoss. Die sanitaren Einrichtungen und die Innenausstattung
wurden im Laufe der Jahre regelmaf3ig modernisiert, was sich in der gepflegten Substanz
des Hauses widerspiegelt. Ein zusatzliches Highlight ist der verglaste Sommergarten, der
2019 zusammen mit der Gartenanlage neu gestaltet wurde. Dieser Bereich ladt dazu ein,
die Sonnenstunden in einer geschitzten Umgebung zu genieRen. Hervorzuheben ist
auch die neue Zentralheizungsanlage, die 2022 installiert wurde und fir eine angenehme
Warmeversorgung im gesamten Haus sorgt. Die verschiedenen Bodenbelage, wie
Parkett, Naturstein, Fliesen und Teppiche, ergdnzen das stilvolle Ambiente der
Raumlichkeiten. Eine Terrasse bietet Ihnen die Moglichkeit, sonnige Tage im Freien zu
verbringen und das private Grundstiick zu geniel3en. Die gepflegte Gartenanlage ist ein
weiterer Pluspunkt fir Freizeitaktivitaten oder gesellige Zusammenkinfte im Freien.
Diese Immobilie eignet sich hervorragend fiir Familien, die Wert auf eine ruhige und
dennoch gut angebundene Lage legen. Dank der umfassenden Modernisierungen ist das
Haus sofort bezugsfertig und ermdglicht einen unkomplizierten Einzug ohne zuséatzlichen
Renovierungsaufwand.
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Ausstattung und Detalils

- Parkett

- Naturstein

- Fliesen

- Teppich

- 2 Bader, 2 Gaste-WCs

- verglaster Sommergarten
- Doppelgarage

- Garten
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Alles zum Standort

Die herausragende Lage dieses Grundstiicks zeichnet sich besonders durch die
Laufnéhe zur S-Bahn aus. Es bietet einen idealen Ausgangspunkt fur vielseitige
Freizeitaktivitaten bei gleichzeitiger Néhe zu der Friedrichsdorfer Innenstadt mit
vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten. Der Sportpark und Kitas sowie Schulen sind ebenfalls
zu Ful3 bequem zu erreichen. Die umliegenden Naturgebiete laden zu ausgedehnten
Spaziergangen ein. Auch Sportler werden auf Anhieb begeistert sein Uber die vielen
Moglichkeiten in unmittelbarer Nahe. Friedrichsdorf liegt 23 km ndérdlich von Frankfurt
(Fahrtzeit ca. 30 Minuten mit dem Auto) direkt am Osthang des Taunus und hat ca.
25.000 Einwohner. Nach Bad Homburg sind es ca. 5 Minuten Fahrtzeit. Im Westen
grenzt der Stadtteil Dillingen unmittelbar an den Wald. Im Osten und Stden jenseits der
S-Bahn schlief3t sich der Stadtteil Seulberg mit den neuen Wohngebieten Am Rémerhof
und Am Schéaferborn an. Zu Friedrichsdorf gehéren auf3erdem die Stadtteile
Burgholzhausen und Koppern. Die A 5 Ausfahrt Friedberg befindet sich in 5 km
Entfernung. Sie erreichen mit dem Pkw Frankfurt in ca. 30 km, ca. 36 km bis zum
Flughafen und 5 km bis Bad Homburg-Innenstadt. Mit der S-Bahn -Linie 5- (Stationen in
Friedrichsdorf und im Stadtteil Seulberg) erreichen Sie Frankfurt Zentrum in 20 Minuten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 18.11.2034.
Endenergieverbrauch betragt 114.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989. Die
Energieeffizienzklasse ist D. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stefan Koch

LouisenstralRe 148c Bad Homburg
E-Mail: bad.homburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




