VP ‘VON POLL

Bad Soden am Taunus

AuBergewohnliches Reihenhaus am Feldrand mit Blick

Objektnummer: 26082088

VON POLL

KAUFPREIS: 765.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 232.03m? « ZIMMER:8 « GRUNDSTUCK: 386 m?
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Auf einen Blick

26082088

ca. 232.03 m?
Satteldach

8

6

2

1973

1x Freiplatz, 1x
Garage

765.000 EUR
Reihenhaus

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

2014

gepflegt

Massiv
ca.34m?

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 155.1 kWh/m?a
E
23.06.2036
1973
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL

Gern schicken wir
Innen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/bad-soden

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Unser Service fur Sie als Eigentimer:

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

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

www.von-poll.com/bad-soden




Objektnummer: 26082088 - 65812 Bad Soden am Taunus

Die Immobilie

l

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 06196 - 64 03 90 0

LIL’(IZIZ Y www.von-poll.com/bad-soden
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Ein erster Eindruck

In begehrter Feldrandlage mit Feldbergblick prasentiert sich dieses gepflegte
Reihenhaus aus dem Baujahr 1973. Die Lage vereint die Vorzige naturnahen Wohnens
mit dem direkten Zugang zu ausgedehnten Spazierwegen und einem malerischen Blick
ins Griine ohne auf die Nahe zur Bad Sodener Innenstadt und auf die gute Anbindung
in die Ballungszentren zu verzichten.

Das Haus ist in vielen Belangen als auBergewdhnlich zu bezeichnen!

Es besticht zum einen durch den auBergewohnlichen Grundriss, der GroBzugigkeit und
Offenheit auf ca. 230 gm Wohnflache splirbar macht.

Im Zentrum steht hierbei das eindrucksvolle Wohnzimmer mit Giebelhohen Decken und
der Galerie, wodurch eine besondere Wohnatmosphare entsteht. Ein Kamin
unterstreicht dieses Wohlflihlambiente an kiihlen Wintertagen und sorgt fiir wohlige
Warme.

Die Kiiche ist derzeit separat gehalten, kdnnte jedoch zum Wohn- und Essbereich
geodffnet werden, um noch mehr Offenheit und Raumharmonie entstehen zu lassen.
Somit stehen individuelle Gestaltungsmdglichkeiten fur zukiinftige Eigentimer offen.

Zum anderen Uberzeugen die vielen AuBenbereiche!

Der Balkon mit Abgang in den Garten und Blick in die Natur verbindet den Innen- und
AuBenbereich harmonisch miteinander und wird auf der Gartenebene um eine
groBzlgig dimensionierte Gartenterrasse erganzt. Gerade die Kombination aus
Balkonzugang und ebenerdigem Gartenausgang macht das Haus besonders.

Ein Highlight bildet die Dachterrasse mit Skylineblick, der hier befindliche Wintergarten
lasst viel Licht herein und schafft eine helle, freundliche Atmosphare zu jeder
Jahreszeit.

Auf der Erdgeschossebene befinden sich drei Kinderzimmer sowie ein
Elternschlafzimmer, was flexible Nutzungsmdglichkeiten bietet — ideal fur Familien oder
Menschen, die Raum fir Arbeit und Hobbys bendtigen.

Auf der Ebene des Untergeschosses befinden sich zwei weitere helle Zimmer, ein
Badezimmer mit Dusche, eine Sauna und zwei Wirtschaftsraume.

Das Haus wurde zuletzt 2014 um ein neues Dach mit DAmmung modernisiert. Die
Ausstattungsqualitat ist als normal einzustufen, wobei das zeitlose
Marmortreppenhaus das hochwertige Gesamtbild abrundet. Fir angenehmen
Wohnkomfort sorgt eine effiziente Zentralheizung.




Die Kombination aus viel Wohnflache, verteilt auf einen auBergewdohnlichen Grundriss,
vielseitige AuBenbereiche und die Feldrandlage mit Feldbergblick sowie der hohe
Freizeitwert der Umgebung machen dieses Haus zu einem attraktiven Angebot.
Entdecken Sie die vielfaltigen Moglichkeiten bei einer personlichen Besichtigung und
lassen Sie sich von Lage und Architektur inspirieren.
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Ausstattung und Details

- Feldrandlage mit Blick auf den Feldberg und die Skyline

- groBzlgiger Wohn- und Essbereich mit Kamin und Balkonzugang
- Westbalkon mit Abgang in den Garten

- Garten- und Dachterrasse (Wintergarten)

- 6 mogliche Schlafzimmer

- 2 Bader

-2WC’'s

- Sauna

- Garage
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Alles zum Standort

Bad Soden liegt am Suidhang des Taunus, 15 km nordwestlich von Frankfurt und 20 km
norddstlich von Wiesbaden. Mit seinen Stadtteilen Altenhain und Neuenhain erschliet
sich eine Vielfalt an Eindriicken und Mdglichkeiten wie in kaum einer anderen Stadt
dieser GroBenordnung (21.500 Einwohner). Die Innenstadt mit ihren herrlichen
Parkanlagen sowie die reizvolle Altstadt mit einem attraktiven Einzelhandels- und
Gastronomieangebot laden zum Bummeln und Verweilen ein. In den Sommermonaten
sorgen die weit Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannten Feste und Konzerte flr
besonders viel Abwechslung und ein anspruchsvolles kulturelles Angebot. Unzahlige
Spielplatze, zahlreiche Kindergarten und Krippen, vier Grundschulen, sowie vielseitige
Sport- und Kultureinrichtungen sind ein optimales Umfeld flir Familien mit Kindern.
Weiterflihrende Schulen befinden sich im 4 Kilometer entfernten Schwalbach sowie im
5 Kilometer entfernten Konigstein. Internationale Schulen in den Frankfurter Stadtteilen
Sindlingen und Praunheim sowie im 10 Kilometer entfernten Oberursel.

Bad Soden besticht durch eine ausgesprochen verkehrsgtinstige Lage mit guter
Anbindung zu der Finanzmetropole Frankfurt und ihrem Flughafen, der hessischen
Landeshauptstadt Wiesbaden und der rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt Mainz.
Mit dem Pkw erreicht man Uber die SchnellstraBe B 8 innerhalb klirzester Zeit die A 66,
von dort ist es nur noch ein Katzensprung zum Wiesbadener - und Frankfurter Kreuz,
den Verkehrsdrehscheiben, die in alle Himmelsrichtungen fuhren.

Der Frankfurter Rhein-Main-Flughafen ist liber die B 8 und die A 66 innerhalb von 15
Minuten erreichbar. Die Verkehrsanbindung mit mehreren Bus- und Bahnlinien (S3 und
RB 11) ist ebenfalls sehr gut.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Daniel Scheffler

HauptstraBe 39-41, 65719 Hofheim
Tel.: +496192-8070700
E-Mail: hofheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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