VP ‘ VON POLL

Friedrichsdorf — Dillingen

VON POLL - FRIEDRICHSDORF: Grof3zlgig
Wohnen auf einer Ebene! Privater Garten und 2
TG-Platze

Objektnummer: 24002055

KAUFPREIS: 869.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 193 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

24002055 869.000 EUR

ca. 193 m? Erdgeschosswohnung

nach Vereinbarung Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Tiefgarage

x Tiefgarag gepflegt

Massiv
ca. 9 m?

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 158.20 kWh/mz2a
11.08.2031 E

Gas
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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

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 Bad Homburg Shop Oberursel
Louisenstrae 148c | 61348 Bad Homburg Holzweg 7 | 61440 Oberursel

bad.homburg@von-poll.com oberursel@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Mochten Sie gerne gut angebunden und stadtnah, gleichzeitig jedoch auch in der Nahe
zu einem schoénen Naherholungsgebiet wohnen? Dann haben wir das Richtige fir Sie!
Diese attraktive Erdgeschosswohnung mit Garten befindet sich in Friedrichsdorf, in einem
ruhig gelegenen Mehrfamilienhaus mit nur funf Wohneinheiten insgesamt. Hier wohnen
Sie nur Minuten zu Ful3 entfernt von der Innenstadt mit attraktiven Geschéften,
Supermarkten und Restaurants. Ebenfalls fulRlaufig gelangen Sie zum Bottigtal, einem
traumhaften Naherholungsgebiet zum Laufen oder Spazieren gehen! Pendler nach
Frankfurt benétigen ca. 15 Minuten zum Bahnhof zu Fuf3, um mit der S-Bahn nach
Frankfurt zu fahren (Dauer 20 Minuten). Mit dem Pkw fahren Sie etwa 25 Minuten. Die
GroBwohnung mit ca. 193 m2 wurde urspriinglich aus zwei Wohnungen zu einer
zusammengelegt. Daher verfligt Sie Uber zwei Tageslichtbader, ein Gaste-WC, zwei
Tiefgaragenplatzen und viel Stauraum in den beiden, dazugehdrigen Kellern. Der
Grundriss lasst viel Spielraum zu. Er kann ganz auf lhre persénlichen Bedirfnisse
angepasst werden. Moglich ist die Nutzung durch eine Familie mit bis zu vier
Schlafzimmern (derzeit sind drei vorhanden). Die Teilung in zwei abgeschlossene
Wohnungen waére fur eine Kapitalanlage interessant! Dann entstehen zwei Drei-
Zimmerwohnungen mit jeweils einem separaten Gartenanteil. Das ware ohne grol3en
Aufwand mdoglich. Die Nutzung fur ein Paar (mdglicherweise Senioren) mit dem Wunsch
nach Geraumigkeit und Privatsphare bzw. auch dem Wunsch, noch einen Wohnbereich
fur eine Pflegekraft einzuplanen, ware ebenfalls leicht umsetzbar. Es gibt viele denkbare
Varianten. Gerne zeigen wir Ihnen eine auf Sie zugeschnittene Lésung. Die Wohnflache
erstreckt sich Uber die gesamte Wohnetage im Erdgeschoss des Hauses. Das macht die
Immobilie fur Senioren sehr reizvoll. Die letzte Renovierung fand im Jahr 2023 statt. Nach
Geschmack konnen Sie die Raumlichkeiten noch nach eigenen Stil gestalten. Besonders
attraktiv an dieser Immobilie ist der gro3zligige helle Wohn-und Essbereich mit
bodentiefen Fenstern, mehreren Ausgéngen in den Garten und die umlaufenden,
teilweise tUberdachten Terrassen. Der sonnige pflegeleichte Garten mit Rosenblschen,
der eingezaunt und mit einer Hecke uneinsehbar eingefasst ist, zahlt zu den Highlights
dieser Wohnung. Selten findet man eine Gartenwohnung, die das Potential hat, den sich
verandernden Lebensbedurfnissen gerecht zu werden. Vereinbaren Sie gerne einen
Termin, um die sonnige Gartenwohnung kennenzulernen!
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Ausstattung und Detalils

- Einbauktiche

- zwei Tageslicht-Bader

- Gaste-WC

- groR3er privater eingezaunter, abschlielBbarer Garten mit Sichtschutzhecken
- Uberdachte Terrasse mit neuer Markise

- zweifach verglaste Fenster

- elektr. Rollladen

- Abstellraum in der Wohnung

- Wohnung mit zwei Eingangen und zwei Zugangen in den Garten
- zwei PKW-Stellplatze in der Tiefgarage

- zwei KellerrAume

- allgemeiner Wasch-/ Hauswirtschaftsraum

- Fahrradabstellraum

- Gaszentralheizung
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Alles zum Standort

Friedrichsdorf liegt 23 km ndrdlich 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 Stiden jenseits der S-Bahn schlief3t sich der Stadtteil Seulberg mit
den neuen Wohngebieten Am Rémerhof und Am Schéferborn an. Zu Friedrichsdorf
gehoren auRerdem die Stadtteile Burgholzhausen vor der Héhe und Koéppern. 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- (Station in Friedrichsdorf) erreichen Sie Frankfurt Zentrum in 20
Minuten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 11.8.2031.
Endenergieverbrauch betragt 158.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas schwer. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich 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




