Bruchkobel

TOP-gepflegtes Zweifamilienhaus in beliebter
LAGE!

Objektnummer: 24084008

www.von—poll.de

KAUFPREIS: 475.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 162 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 730 m2
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Auf einen Blick

24084008 475.000 EUR
ca. 162 m2 Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
1960 2015
2 x Freiplatz, 1 x
Garage gepflegt
Massiv
ca. 88 m2
Terrasse,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 296.60 kWh/m?2a
H

05.11.2034

: 1996

Ol
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Die Immobilie

Handelsblatt

TOP

Kunden-
Beratung

—— 2024 —
VON POLL IMMOBILIEN

Im Vergleich: 31 Immobilienmakler
ServiceValue GmbH
11.06.2024

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

-poll.com
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Ein erster Eindruck

Das top-gepflegte Zweifamilienhaus wurde in beliebter Wohnlage von Bruchkébel
errichtet. Es befindet sich auf einem tber 700 m2 grof3en Grundstlick, nur einen
"Katzensprung" von Ortsmitte und der Altstadt entfernt. Das vielfaltig nutzbare und in
Massivbauweise errichtete Wohndomizil verfigt tiber zwei Wohneinheiten, die sich mit
insgesamt ca. 162 m2 Wohnflache auf Erd- und Obergeschoss verteilen. Die Vier-
Zimmerwohnung mit direktem Zugang auf die grof3zligige Terrasse und den Garten
verfligt tber ca. 88 m2 Wohnflache. Eine Drei-Zimmer-Wohnung mit sonnigem Balkon im
Obergeschoss umfasst ca. 68 m2 Wohnflache. Praktische "Platzreserven" bieten beide
Wohnungen jeweils durch wohnlich ausgebaute Nutzflachen in Keller- bzw.
Dachgeschoss. Beide Wohneinheiten sind mit Einbaukiichen und Elektrogeraten in
grof3ziigigen Wohnklichen ausgestattet, die in diesem Immobilienangebot inkludiert sind.
Das groRRzligige Wohnhaus begeistert vor allem durch seinen exzellenten Pflegezustand
und seine vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten sowie einige in den letzten Jahren
durchgefiuhrte Modernisierungsmaflinahmen, wie z. B. Erneuerungen der Bader in 2010
bzw. 2015 und neuer Dacheindeckung und -dammung im Jahr 2013. Die VIESSMANN-
(Ol-)-Niedertemperatur-Heizung stammt aus dem Jahr 1996. Eine geraumige Garage
sowie zwei Pkw-Stellplatze runden dieses hochattraktive Immobilienangebot ab.
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Ausstattung und Detalils

Das top-gepflegte Zweifamilienhaus wurde in beliebter Wohnlage von Bruchkébel
errichtet und verfligt Uber eine Vielzahl attraktiver Objektdaten und Ausstattungsdetails:
* Bruchkdbel Kernstadt

* unweit von Ortsmitte und Altstadt

* Massivbauweise

* Erweiterung Erdgeschoss (Anbau) in 1989

* auf einem ca. 730 m2 Grundstlick ein "Katzensprung" von vom Zentrum und Altstadt
entfernt

* vielféaltige Nutzungsmaoglichkeiten mit

* zwei (abgeschlossenen) Wohneinheiten

* 4-Zimmer-Wohnung mit Garten im Erdgeschoss mit ca. 88 m2 Wohnflache und wohnlich
ausgebauter Platzreserve im Kellergeschoss inklusive Duschbad

* 3-Zimmer-Wohnung im Obergeschoss mit Balkon und wohnlich ausgebauter
Platzreserve im Dachgeschoss

* beide Wohnungen mit gro3zligiger Wohnkiiche mit Einbaukliche

* NEU in 2013: Dacheindeckung und Dachdammung

* NEU (in 2010 und 2015): Tageslichtbader in Erd- und Obergeschoss

* NEU in 1996: VIESSMANN-Niedertemperatur-Ol-Heizung

* Geraumige Garage

*u.v.m.
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Alles zum Standort

Die nordlich von Hanau gelegene Stadt Bruchkdbel gehort zu den begehrtesten
Wohnorten im Main-Kinzig-Kreis. Naherholungsgebiete wie Spessart, Taunus und
Vogelsberg laden zu Tagesausfliigen mit der ganzen Familie ein. Die Stadt verfigt Gber
eine ausgezeichnete Infrastruktur und vielféltige Freizeit- und Kulturangebote: Golfplatze
und Reiterhéfe, Tennisclubs und interessante Rad- und Wanderwege befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Der direkte Autobahnanschluss tGber die Anschlussstelle Hanau-
Nord an die Bundesautobahn 66 gewahrleistet eine schnelle Verbindung in alle
Richtungen, beispielsweise nach Aschaffenburg, Fulda, GieRen und Frankfurt am Main.
Ein breites Angebotsspektrum an Fach- und Allgemeinarzten und allen Schulformen in
unmittelbarer Néhe versteht sich an diesem attraktiven Standort von selbst.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 5.11.2034. Endenergiebedarf
betragt 296.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1996. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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:

Regine Bornhorst & Michael Bornhorst

Hauptstrall3e 31 Main-Kinzig-Kreis
E-Mail: main-kinzig-kreis@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




