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Frankfurt am Main — Niederursel

Helle Zwel-Zimmer-Wohnung mit grof3em Balkon
und Tiefgaragenstellplatz

VON POLL
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MAKLER-KOMPASS

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

L’mZ@/ e www.von-poll.com
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Diese charmante Etagenwohnung mit circa 50?Quadratmetern Wohnflache présentiert
sich nach einer umfassenden Sanierung im Jahr 2025 im Erstbezug und Utberzeugt durch
ihre durchdachte Raumaufteilung sowie eine moderne Ausstattung.

Die Wohnung umfasst zwei gut geschnittene Zimmer: ein lichtdurchflutetes Wohnzimmer,
das sich ideal zum Entspannen oder fir gesellige Abende eignet, sowie ein ruhiges
Schlafzimmer mit direktem Zugang zum Ankleidebereich.

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie direkt auf den grof3zuigigen Balkon, der zusétzlichen
Raum im Freien bietet und zu entspannten Momenten an der frischen Luft einladt.

Besonders hervorzuheben ist das Bad en Suite, das vom Schlafzimmer aus direkt
erreichbar ist. Es wurde im Zuge der Sanierung modern und stilvoll ausgestattet: Eine
bodengleiche Dusche, ein elegantes Waschbecken sowie hochwertige Armaturen und
zeitlose Fliesen schaffen eine angenehme Wohlfiihlatmosphare.

Fir zusatzlichen Komfort steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung.
Die moderne Einbaukiche ist mit funktionalen Elektrogeraten ausgestattet.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus in attraktiver
Wohnlage. Die Umgebung bietet eine hervorragende Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, offentlicher Nahverkehr und alle Einrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden sich in direkter N&he.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen optional anmietbaren
Tiefgaragenstellplatz sowie einen praktischen Kellerraum, der zusatzlichen Stauraum
bietet.
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- Saniert

- Einbauktiche

- Gaste-WC

- Balkon

- Tiefgaragenstellplatz optional
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Niederursel liegt im Nordwesten Frankfurts und grenzt im Norden und Westen an die
Gemarkung von Oberursel und Steinbach. Dieser Stadtteil wird in der noch immer
genutzten Ackerbauflache im Norden vom Abschnitt Frankfurt-Kassel der
Bundesautobahn fiinf durchquert.

Die Européaische Schule sowie zwei Grundschulen, eine gymnasiale Oberstufe und eine
Gesamtschule liegen in dem Stadltteil.

Die Station Niederursel liegt im alten Ortskern des Stadtteils und ist an den 6ffentlichen
Nahverkehr durch die Linien U2,U3, U8 und U9 der Frankfurter U-Bahn angeschlossen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 11.12.2027.
Endenergieverbrauch betragt 129.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Doris Jedlicki

Feldbergstraflle 35, 60323 Frankfurt am Main
Tel.: +49 69 - 26 9157 0
E-Mail: frankfurt@von-poll.com

www.von-poll.com
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