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Auf einen Blick

26001240 3.320 EUR
ca. 158,4 m? 790 EUR
4 Erdgeschosswohnung
3 2024
2 .
1953 neuwertig
Massiv
ca. 10 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

Strom 68.30 kWh/m2a
B

13.03.2034 1953

L uft/Wasser -

War mepumpe
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Grundrisse
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Diese neuwer tige Wohnung im Hochparterre bietet auf circa 158 m2 Wohnflache
grof3ziigigen Raum fir ein komfortables und modernes Wohnen. Das Objekt befindet sich in
einem im Jahr 2024 kernsanierten und moder nisierten Gebaude, sodass die Ausstattung dem
neuesten Stand entspricht.

Die Wohnung verfigt Gber insgesamt vier Zimmer, darunter drei Schlafzimmer und zwei
Badezimmer. Sie besticht durch sorgféaltig ausgewahlte M aterialien und eine hochwertige
technische Ausstattung. Die zentrale Warmever sorgung erfolgt Uiber eine moderne
Warmepumpe, die bei Bedarf durch eine zusatzliche Gasheizung unterstiitzt wird. Eine
FuRBbodenheizung mit individuellen Raumtemperaturreglern sorgt in allen Wohnbereichen
far ein angenehmes Raumklima.

Ein besonderes Highlight ist die voll ausgestattete Einbaukiiche der Marke Rotpunkt mit
einem Kochfeld des Her stellers Bora und Elektroger aten von NEFF.

In der Kiiche, im Flur, in den Badern sowie auf der Terrasse sind L ED-Einbau- oder
Aufbauleuchten installiert. Diese sind teilweise dimmbar und bieten ein modernes
Beleuchtungskonzept. Die Badezimmer sind mit Bademdbeln, Spiegeln und Armaturen von
Groheeingerichtet. In den Badern ist der Boden mit groffor matigen (60 x 60 cm)
Feinsteinzeugfliesen ausgelegt, in den Wohnber eichen sorgen 17 mm breite Eiche-Vollholz-
Dielen fur ein angenehmes Ambiente.

Die Dreifach verglasten Fenster bieten in Kombination mit elektrisch steuerbaren Rollladen
sowie Innenjalousien bzw. Plissees auf der stral3enseitigen Fensterfront optimalen L arm-
und Warmeschutz. Fir Sicherheit sorgen eine Klingelanlage mit Videoaul3enstation und eine
Alarmanlage.

Auch an den Komfort im Alltag wurde gedacht: Ein Waschmaschinenanschluss befindet
sich direkt in der Wohnung und im Kellerbereich steht ein weiterer Waschmaschinen-
Standplatz zur Verfugung.

Die M edienver sorgung wird durch eine CT-7-Verkabelung und eine Versorgung Uber die
Telekom gewahrleistet.

Die nach Sliden ausgerichtete, circa 45 m2 grol3e Terrasse erweitert den Wohnraum insFreie
(sieist nicht in der Wohnflache enthalten). Der angrenzende Garten steht zur alleinigen
Nutzung zur Verfligung und bietet vielfaltige M oglichkeiten zur individuellen Gestaltung.
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Ausstattung und Details

- Alarmanlage

- Klingelanlage mit VideoaulRenstation

- Fenster Dreifachverglasung

- Elektrische Rollladen steuer bar

- Innenjalousien bzw. Plissees (Fenster stral3enseitig) und weitgehend Gardinenleisten

- Vollholz-Dielen (17mm breit) Eiche

- Boden in den Badern 60x60 Feinstein

- FuBbodenheizung mit Raumtemperaturreglern

- CT-7 Verkabelung - Kabelver sorgung tber Telekom

- LED-Einbau oder Aufbauleuchten in der Kliche, Flur, Badern sowie Terrasse (teilweise
dimmbar)

- Badausstattung: Bademdbel und Spiegel sowie Armaturen (Grohe)

- Einbaukiiche voll ausgestattet der Marke Rotpunkt mit Kochfeld Bora und Elektroger éte
der Marke NEFF

- Heizung: Warmepumpe hilfsweise zusatzlich Gas

- Waschmaschineanschlussin der Wohnung sowie einen zusatzlichen Waschmaschinen-
Standplatz im Keller

- Garten (Alleinnutzung)

- Terrasse

- Fahrradabstellplatz in der Garage

- Gerateraum in der Garage
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Alles zum Standort

Der charmante Stadtteil Dornbusch Uberzeugt dur ch seine hervorragende I nfrastruktur und
eine hohe L ebensqualitat. Besonder s die sehr gute Verkehrsanbindung sowie die Nahe zu
Schulen und Kinder garten machen ihn zu einem attr aktiven Wohnort fur Familien und
Stadtmenschen gleicher malien.

In unmittelbarer Umgebung laden der Volkspark Niddatal, die Bertramswiesen am
Hessischen Rundfunk, der traditionsreiche Sportclub 1880 mit Tennis-, Rugby- und
Hockeyplatzen sowie der Sinai-Park zu entspannenden Spaziergangen und vielfaltigen
sportlichen Aktivitaten ein.

Auch im Alltag bietet Dornbusch kurze Wege: Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, gemiitliche Cafés und Restaurants sind bequem zu Ful? erreichbar. Zudem
findet hier jeden Dienstag ein Wochenmarkt statt, der mit frischen Produkten und
regionalen Spezialitdten zum Einkaufen und Verweilen einladt. Dasvon Villen, Einfamilien-
und kleineren M ehrfamilienhausern gepragte Wohnumfeld verleiht dem Viertel ein ruhiges
und zugleich gehobenes Ambiente.

Die Verkehrsanbindung ist nahezu ideal —ob mit dem Auto, Fahrrad, zu Ful3 oder mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Mehrere U-Bahn-Linien (U1, U2, U3 und U8) sowie zwei
regelmanig ver kehrende Buslinien sorgen fur schnelle Verbindungen in alle Stadtteile.
Autofahrer profitieren von der Nahe zu den Autobahnen A66 und A661, die eine ziigige
Anbindung an dasregionale und tiberregionale Verkehrsnetz ermoglichen.
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Sonstige Angaben

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

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich 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
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