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Friedberg / Dorheim

Charmantes Einfamilienhaus mit tollem Garten in
ruhiger Wohngegend
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentliimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:
Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an.

T.: 06032 - 92 526 0
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Zum Verkauf steht ein charmantes Einfamilienhaus in ruhiger und angenehmer Randlage
von Friedberg/Dorheim. Die Immobilie besticht durch eine durchdachte Raumaufteilung
und verfligt Uber ausreichend Platz fir die ganze Familie.

Beim Betreten des Wohnraums fallt der erste Blick auf den lichtdurchfluteten
Wohnbereich mit gemdtlicher Kaminecke. Von dort gelangen Sie direkt auf die Terrasse
und in den liebevoll angelegten Garten.

Die offene Kiche ist mit ausreichend Stauraum und standardméafigen Elektrogeraten
ausgestattet. Angrenzend befindet sich der einladende Essbereich - hier kommt man

Zusammen.

Auf dieser Etage sind au3erdem ein Schlaf- und ein Kinderzimmer, sowie ein Tageslicht-
Bad mit Dusche und Wanne zu finden.

Die grof3zligige Flache im Dachgeschoss kann zu Wohnzwecken ausgebaut werden und
bietet viel Potential zur individuellen Gestaltung.

Die Raumlichkeiten im Keller sind vielfaltig nutzbar und bieten zusétzlichen Stauraum
sowie Platz fur einen Hobbyraum, eine Werkstatt oder ein Gastezimmer.

Eine Garage mit elektrischem Tor ist ebenfalls zugehdrig.

Die Immobilie kann ab sofort leerstehend Gbernommen werden.




Aufteilung:

Erdgeschoss:

- Diele

- Wohnzimmer mit Kaminecke

- Gaste-WC

- Offene Kiiche mit Essbereich

- Flur

- Kinderzimmer

- Tageslicht-Bad mit Dusche und Wanne
- Schlafzimmer

Kellergeschoss:

- Flur

- Heizungsraum

- Hobbyraum

- Gastezimmer mit Bar

- Sauna

- Hauswirtschaftsraum mit Bad
- Abstellraum

Dachgeschoss:
- unausgebaute Flache von 91gm

Sonstiges:

- Garage

- GartenhUtte

- Abstellraum hinter der Garage
- Terrasse und Freisitz
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohngegend von Friedberg-Dorheim.
Einkaufsmoglichkeiten sowie der Bahnhof und die Schule/Kindertagesstatte befinden sich
in fuBlaufiger Nahe.

Friedberg sowie Bad Nauheim erreichen Sie in ca. funf Autominuten.

Dorheim ist ein nordéstlich gelegener Stadtteil des 2 km entfernten Friedbergs.

Friedberg ist der Verwaltungssitz der Wetterau und liegt mittig zwischen den GroRstadten
Frankfurt am Main und Giel3en.

Dorheim verfiigt Giber einen eingleisigen Bahnhof. Dort fahren Ziige in Richtung Nidda
und Friedberg.

Am Nordrand des Ortes befindet sich eine Schlossanlage.

In dieser idealen Lage haben sich zahlreiche Firmen niedergelassen, u.a. Subaru, JVC
und Miele.

Die geschichtstrachtige Stadt Friedberg, die im Mittelalter auch ein bedeutender
Messestandort war, bietet Bewohnern und Besuchern ein wunderschones Stadtbild mit
vielen Sehenswiirdigkeiten. Naturliebhaber finden in der Wetterau Erholung.

Viele Vereine und ein gepflegtes Kulturangebot, u.a. ein bekanntes Musikfestival, lassen
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten zu. Friedberg hat ca. 29.000 Einwohner.

Uber die Autobahnen A5 und A45 gelangt man ziigig nach Frankfurt, zum Flughafen
Rhein-Main sind es ca. 40 km. Es gibt mehrere Bus- und Bahnlinien, u. a. die S-Bahn-
Linie nach Frankfurt am Main oder die Interregio-Linie, die GieRen und Frankfurt
miteinander verbindet.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.9.2028.

Endenergieverbrauch betragt 287.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2007.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Andrea Kalle & Marc Kalle

KarlstraRe 7, 61231 Bad Nauheim
Tel.: +49 6032 -92526 0
E-Mail: bad.nauheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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