Frankfurt am Main — Nieder-Eschbach

Familienfreundliches Einfamilienhaus mit
Doppelgarage und zusatzlichem Baugrundstuck
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
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Dieses gemdutliche und einseitig angebaute Einfamilienhaus befindet sich in schoner
Altstadtlage von Nieder-Eschbach.

Das Einfamilienhaus aus dem Jahre 1995 ist voll unterkellert und begeistert durch seine
grof3ztigige Raumaufteilung, helle Wohnbereiche und zahlreiche
Gestaltungsmaoglichkeiten. Auf einem circa 653 m2 grof3en Grundstiick, bestehend aus
zwei Grundstiicken, stehen circa 182 m2 Wohnflache zur Verfligung — perfekt fir
Familien, die viel Platz und Freiraum lieben.

Erdgeschoss — Herzstlick des Familienlebens:

Schon beim Eintreten empfangt Sie ein heller, grof3ziigiger Flur. Das Gaste-WC bietet
viel Platz. Im weitlaufigen Wohn-/ und Essbereich mit Zugang zur Terrasse geniel3en Sie
entspannte Stunden mit der Familie oder gesellige Abende mit Freunden. Die grofRe
Wohnkiche ist lichtdurchflutet und bietet die ideale Basis, um eine moderne Traumkiiche
zu gestalten. Ein zusatzlicher Raum, der derzeit als Hauswirtschaftsraum dient, lasst sich
auch flexibel als Buro, Ankleide oder Hobbyraum nutzen.

Obergeschoss — Riickzugsort fur die Familie:

Uber die offene, lichtdurchflutete Galerie gelangen Sie zu den Schlafraumen. Zwei der
Zimmer verfligen Uber einen eigenen Zugang zum Balkon — der perfekte Platz fir einen
Kaffee am Morgen. Insgesamt bietet das Obergeschoss vier Schlafzimmer sowie zwei
Badezimmer: eines mit Dusche und Doppelwaschbecken, das andere mit Wanne,
Dusche und WC — ideal fir die Bedurfnisse einer grof3en Familie.

Zusatzliches Potenzial:
Der Spitzboden eroffnet weiteres Ausbaupotenzial. Das benachbarte Baugrundsttck ist
im Preis bereits enthalten.

Fazit:

Dieses charmante Einfamilienhaus bietet nicht nur viel Platz, sondern auch zahlreiche
Madglichkeiten, es nach eigenen Vorstellungen zu modernisieren und zu gestalten. Ein
ideales Zuhause fur Familien, die gro3zligig wohnen méchten und Wert auf ein helles,
freundliches Ambiente legen.
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- Einbauktiche

- Galerieflachen

- Ausbaufahiger Spitzboden

- Balkon

- Terrasse

- Garten

- Doppelgarage mit direktem Zugang zum Grundstick
- Zwei AulRenstellplatze
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Nieder-Eschbach liegt etwa zehn Kilometer nordlich des Stadtzentrums von Frankfurt am
Main. Das historische Dorf bildet eine geschlossene Siedlung westlich des Eschbachs.
Der Stadtteil flihrt - als einziger Stadtteil Frankfurts - eine eigene Stadtepartnerschaft mit
der franzosischen Stadt Deuil-la-Barre. Nieder-Eschbach ist ein eigenstandiges und
liebenswertes Dorf vor den Toren des Taunus.

Nieder-Eschbach ist an das Netz der Frankfurter U-Bahn angebunden. Neben den Linien
U2 und U9 verkehren dort aul3erdem noch die Buslinien 27 und 29, die Nieder-Eschbach
mit dem Nordwestzentrum sowie den Nachbarstadtteilen Bonames und Nieder-Erlenbach
verbinden. Die Buslinie 29 erschliel3t auRerdem das Gewerbegebiet und die Siedlung am
Bugel.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 101.99 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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