Frankfurt am Main — Nieder-Eschbach

Charmantes Einfamilienhaus mit Garten und
Garage
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In beliebter Altstadtlage von Nieder-Eschbach befindet sich dieses charmante
Einfamilienhaus, das auf mehreren Ebenen Raum zum Wohlftihlen bietet. Die
angenehme Raumaufteilung sowie die vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten machen es
zum idealen Zuhause fur Paare oder Familien, die ein gemdtliches Umfeld mit
individuellem Gestaltungsspielraum suchen.

Beim Betreten des Hauses gelangt man tber den einladenden Flur in den Wohn-
Essbereich sowie in die gro3ziigig und offen gestaltete Wohnktiche — perfekt fur
gemeinsames Kochen und gesellige Stunden mit Familie und Freunden. Ein
Tageslichtbad mit Wanne und Dusche sorgt hier fir zusatzlichen Komfort.

Uber eine schone Holztreppe erreicht man das Obergeschoss. Dort befindet sich ein
geraumiges Wohnzimmer, das mit seiner wohnlichen Atmosphéare zum Entspannen
einladt, sowie ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Elternschlafzimmer eignet.

Das Dachgeschoss besticht durch seinen besonderen Charme mit gemiitlichen
Schragen. Neben einem praktischen Abstellraum stehen hier zwei weitere Zimmer zur
Verfugung — ideal als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice.

Ein kleiner Garten bietet zusétzlichen Platz fur Aktivitaten im Freien und ladt zum
Entspannen ein. Zudem stehen eine Garage sowie ein Stellplatz davor zur Verfiigung
und schaffen komfortable Parkmdoglichkeiten.

Dieses Einfamilienhaus eignet sich hervorragend fur kleine Familien oder Paare, die
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach verbinden mochten. Nach einer liebevollen
Modernisierung erdffnen sich vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung. Ein
Haus mit Charakter — perfekt fir alle, die ein behagliches und vielseitig nutzbares
Zuhause suchen.
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- Gute Raumaufteilung

- Eichenholzteppe

- FUnf Zimmer

- Wohnkulche

- Badezimmer mit Wanne und Dusche
- Abstellraum

- Garten

- Garage und Stellplatz
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Frankfurt Nieder-Eschbach ist ein nérdlich gelegener Stadtteil der Mainmetropole und
verbindet die Nahe zur GroRstadt mit einem angenehm ruhigen, fast dorflichen
Charakter. Der Ort hat sich aus einem traditionellen Dorfkern entwickelt, in dem noch
heute historische Fachwerkhauser, enge Gassen und der Verlauf des Eschbachs das
gewachsene Bild pragen. Rundherum entstanden in den vergangenen Jahrzehnten
moderne Wohngebiete mit Reihenhdusern, Einfamilienh&usern und zeitgemalien
Mehrfamilienbauten, wodurch der Stadtteil besonders fur Familien und Menschen mit
Wunsch nach griinem, entspanntem Wohnen attraktiv ist. Nieder-Eschbach verfligt Uber
eine solide Infrastruktur mit verschiedenen Einkaufsmaoglichkeiten, Supermaérkten, einer
Apotheke und kleineren Geschaften im Ortskern. Schulen, Kindergarten, Arzte sowie
zahlreiche Dienstleister sind ebenfalls vorhanden und runden das lokale Angebot ab.
Besonders geschatzt wird der Stadtteil wegen seines hohen Freizeit- und
Erholungswertes. Spazierwege entlang des Eschbachs, weitlaufige Felder, Radwege und
die Nahe zum Taunus bieten vielfaltige Moglichkeiten fur Aktivitdten im Freien. Die
Anbindung an den stadtischen und regionalen Verkehr ist ausgesprochen glinstig. Mit der
U-Bahn-Linie U2 erreicht man schnell das Nordwestzentrum sowie die Frankfurter
Innenstadt. Die Autobahnen A5 und A661 liegen in unmittelbarer Nahe, was Nieder-
Eschbach zu einem idealen Standort fir Pendler macht und eine hervorragende
Verbindung in die gesamte Rhein-Main-Region bietet. Auch der Flughafen Frankfurt ist
problemlos in rund 20 Minuten zu erreichen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 19.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 284.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.
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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von Poll Immobilien GmbH

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

www.von-poll.com
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