Neu-Anspach — Hausen-Arnsbach

Grof3zugige helle DHH mit Einliegerwhg. in ruhiger
Seitenstralie, 2 Terrassen, Garage

Objektnummer: 25141005
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KAUFPREIS: 480.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 189 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 463 m2
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Auf einen Blick

25141005 480.000 EUR
ca. 189 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
betragt 3,21 % (inkl.
01.05.2025 MwSL) des
6 beurkundeten
4 Kaufpreises
3 2020
1980
gepflegt
1 x Garage
Fertigteile
ca. 30 m?

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 85.00 kWh/mz2a
29.04.2029 C

Gas 1980
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0800 - 333 33 09

Immobilie an.

www.von-poll.com
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Grundrisse

ca. 16 m?

ca. 50 m?
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Dachstudio

Zimmer |
ca. 11 m? 4 J

Fitness Flur
ca. 14 m? ca.5

1k

Zimmer
ca. 20 m?

Heizung/
HWR
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Ein erster Eindruck

In bevorzugter Wohnlage von Neu-Anspach, ful3laufig zu Grundschule, Kindergarten und
Taunusbahn-Haltestelle, befindet sich diese grof3ztigige Doppelhaushalfte. Die ruhige
Lage in einer StichstralRe tGiberzeugt durch den wunderschdnen eingewachsenen Garten,
wie auch durch den insbesondere aus dem Dachstudio herrlichen Fernblick Gber das
Usinger Land! Besonders einladend ist der grof3ziigige und sehr helle Wohnessbereich
mit direktem Zugang auf die ca. 50m?2 grol3e Sonnenterrasse. Ein weiterer sonniger, neu
angelegter Freisitz steht neben der Einliegerwohnung zur Verfiigung. Familien mit
Kindern finden hier viel Platz zur Selbstverwirklichung- mit bis zu flinf potentiellen
Schlafzimmern und drei Badezimmern. Im Souterrain wurde eine Einliegerwohnung mit
eigenem Eingang eingerichtet, wodurch die Immobilie ideal auch fir
Freiberufler/Selbstandige, fur altere Kinder oder auch Au-Pairs geeignet ist. Bei Bedarf
kénnte man sogar das Dachgeschoss als eigenstandige Einheit nutzen/vermieten, da es
im Flur oben Anschlisse fiur eine Pantrykiiche gibt. 1980 als Fertighau mit massivem
Keller gebaut, befindet sich das Haus aktuell in einem sehr gepflegten und energetisch
absolut akzeptablen Zustand ohne Sanierungsstau. Die Fenster und Hausttr wurden
teilweise bereits modernisiert, ebenso wie die Aul3enisolation. Die Heizungsanlage wurde
im Jahr 2009 erneuert, des Weiteren wurde der AuRenbereich mit Vorgarten, Freisitz,
Terrasse und Gartenhaus Uberarbeitet. Hinsichtlich Badern und FuZbodenbelagen bedarf
es einer Anpassung auf den jeweiligen individuellen Geschmack. Die Einbauktiche einer
bekannten Marke ist gepflegt mit teilweise erneuerten Geraten und kann in jedem Fall
noch einige Zeit genutzt werden. Eine Garage sowie gute Parkmoglichkeiten in der
Stral3e runden das Gesamtbild stimmig ab.
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Ausstattung und Detalils

- Gaste-WC

- 3 Badezimmer

- Kiichenanschluss auf jeder Etage

- Einbauktiche im Erdgeschoss inkl. Elektrogeraten
- Pantrykliche in der Einliegerwohnung

- Sauna in der Einliegerwohnung

- Gartenterrasse mit manueller Markise

- Freisitz

- Gartenhaus

- Garage
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Alles zum Standort

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 Haustiir und muss gleichzeitig auf keinerlei
Annehmlichkeiten verzichten. Die Infrastruktur I&sst keine Wiinsche offen. Ein kleines
Einkaufcenter ist fu3laufig in ca. 10 Minuten erreichbar. Dariiber hinaus existieren in Neu-
Anspach auch Béacker und Metzger, die noch echtes Handwerk betreiben. Zahlreiche
Landwirte in der Umgebung verfigen tber eigene Hofladen mit frischem Obst und
Gemiise aus der Region. Arzte, Apotheken, Schulen und Kindergéarten und sogar ein
eigenes Kino sind in Neu-Anspach vorhanden. Es gibt zahlreiche Sportvereine und das
Waldschwimmbad mit seiner grof3ztigigen Flache bietet im Sommer einen idyllischen
Aufenthalt. Das Romerkastell Saalburg, der Freizeitpark Lochmuihle und der Hessenpark
sind auf3ergewohnliche Ausflugsziele in der Nachbarschaft, die Grof3 und Klein Spaf3
machen. Mehrere Reiterhofe, der Golfclub im westlichen Nachbarort Weilrod, der
Segelflugplatz im 6stlich angrenzenden Wehrheim sowie abwechslungsreiche Lauf- und
Radstrecken lassen den Sport zum Erlebnis in traumhafter Naturlage werden. Neu-
Anspach verfiigt Gber 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 Uber 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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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 29.4.2029.
Endenergieverbrauch betragt 85.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1980. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22 Hochtaunus
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




