Frankfurt am Main - Frankfurter Berg

Kompaktes Stadthaus mit schonem Garten an den
Niddaauen

Objektnummer: 26001107

KAUFPREIS: 540.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 79 m? « ZIMMER: 3.5 *« GRUNDSTUCK: 254 m?
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Auf einen Blick

26001107 540.000 EUR
ca. 79 m2 Reihenmittel
Satteldach Kauferprovision
35 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
ca. 29 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 278.50 kWh/m2a
H

20.02.2036
1948

Gas
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Ein erster Eindruck

Das kompakte Reihenmittelhaus mit circa 79 m2 Wohnfl&ache befindet sich in einer ruhigen
WohnstraRein direkter Lage an den nordlichen Niddaauen.

Das Ur sprungshaus stammt aus den 1950er-Jahren und wurdeim Jahr 1994 renoviert. In
seinem heutigen Zustand préasentiert sich die Immaobilie als komfortabel nutzbares und
bezugsfertiges Einfamilienhaus.

Das Erd- und Ober geschoss verfiigen zusammen Uber 3,5 Zimmer, eine offene K liche und
ein Badezimmer. Das Souterrain bietet zusatzlich circa 29 m2 wohnlich ausgebaute
Nutzflache.

Die Kiche bietet einen direkten Zugang zu der grof3en, Uberdachten Terrasse sowiein den
Garten. Im Zuge einer Erweiterung wur de das Erdgeschoss im Eingangsbereich durch einen
Anbau erganzt, der unter anderem ein grof3zigiges Wannen- und Duschbad beherber gt.
Von der Diele aus, die fliel3end in die K liche tber geht, gelangt man weiter in den Wohn- und
Essbereich. Die Zimmer im Ober geschoss eignen sich ideal als Schlafziimmer und bieten
zudem einen reizvollen Weitblick biszum Feldberg.

Ein besonderes Highlight ist der liebevoll angelegte Garten, der zugleich vielfaltiges
Potenzial fur individuelle Gestaltungsideen bietet. Das Grundstiick ist gartnerisch gestaltet
und schon eingewachsen. Im hinteren Teil befindet sich eine geraumige Gartenhutte.
Angrenzend verlaufen ein kleiner Feldweg sowie Schrebergarten. Dank der glinstigen
Ausrichtung genief3t man hier ganztagig Sonne.

In unmittelbarer Naturlage, eingebettet in ein eigenes Gartenpar adies, bietet dieses Haus
ideale Voraussetzungen fir ein Familienzuhause — verbunden mit einer guten Anbindung an
die Innenstadt.

Zusatzlich besteht Potenzial zur Erweiterung der Wohnflache durch weitere Anbau- oder
Ausbaumalinahmen (vor behaltlich behordlicher Genehmigungen), wodur ch sich das Haus
auch langfristig an individuelle Bediir fnisse anpassen lasst.

Die ausgewiesene Grundstiicksflache beinhaltet die Miteigentumsanteile an den
Verkehrsflachen (Eber eschenweg), wie sieim Grundbuch eingetragen sind.
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Ausstattung und Details

- Tageslichtbad

- Parkettboden im Wohn-/ und Schlafzimmern
- Fliesen in der offenen Kticheund im Flur

- Elektrische Rollladen

- Uberdachte Terrasse

- Gartnerisch angelegtes Grundstlick
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Alles zum Standort

Der Stadtteil , Frankfurter Berg* liegt im Norden der Stadt. Mit circa 8.200 Einwohnern ist
dieser relativ junge Stadtteil flachenmallig einer der Kleinsten. Die umliegenden Stadtteile
sind Bonames, Preungesheim, Eckenheim, Escher sheim sowie Berkersheim. Eine
Grundschule, genannt Albert-Schweitzer-Schule, ein Kinder garten sowie ein
Jugendzentrum, Cafés und diver se Restaurants sind vorhanden. Ein Sommerfest sowie ein
Weihnachtsmarkt in der Grundschule, finden jahrlich statt. In unmittelbarer Nahe des
Stadtteils befinden sich eine Bowlingbahn, eine Tennishalle sowie eine Ballettschule. Eine
ruhige Lage mit hohem Freizeitwert.

Drei Budlinien sind an den Stadtteil Frankfurt Berg und an die umliegenden Stadtteile
angebunden. Linie 63: Escher sheim-Preungesheim; Linie 66: Escher sheim-Berkersheim;
Linie 27: Preungesheim-Nieder-Eschbach. Ebenso verbindet die S-Bahn-Linie S6 den
Stadtteil mit der Innendstadt und der Wetterau. Ebenfallsist in Planung die U5 von
Preungesheim entlang der Bad Homburger Landstrale zum S-Bahnhof zu verlangern und
somit den Stadtteil besser einzuschlieen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

von Poll Immobilien GmbH

Eschersheimer Landstrafie 537, 60431 Frankfurt am Main
Tel.: +4969-9511790
E-Mail: frankfurt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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