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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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Kellerraum ||
ca. 6m?
Hobbyraum
ca. 14m?
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Trepenaufgang
ca. 10m?
Duschbad
ca. 4m?
D
Heizungsraum
ca. 13m?
Kellerraum |
ca. 9Im?
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Dieses charmante Einfamilienhaus mit circa 143 m2 Wohnflache bietet eine durchdachte
Raumaufteilung und eine hochwertige Ausstattung, die perfekt auf die BedUrfnisse von
Familien abgestimmt ist. Das Haus befindet sich auf einem gepflegten Grundsttick mit
groRziigigem Garten, der viel Platz zum Entspannen und fir gemeinsame Aktivitaten
bietet. Der offen gestaltete Wohn-/ Essbereich ist lichtdurchflutet und gemutlich, an
kihleren Tagen sorgt ein stilvoller Kamin fur wohlige Warme. Die moderne Einbauktiche
ist bestens ausgestattet und bietet viel Platz fir gemeinsame Kochmomente. Ein
separates Gaste-WC befindet sich ebenfalls auf dieser Etage. Im Obergeschoss befinden
sich drei Zimmer sowie das helle Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche. Ein
weiteres Highlight ist das ausgebaute Dachstudio, das ein zusatzliches Zimmer, einen
praktischen Abstellraum und einen sonnigen Dachbalkon bietet. Die FuBbodenheizung
sorgt fir ein angenehmes Raumklima in allen Wohnraumen. Erganzt wird das
Heizsystem durch eine Warmepumpe und eine Photovoltaikanlage, die 2024 installiert
wurden und fuir nachhaltiges Wohnen sorgen. Im Untergeschoss befindet sich ein
wohnlich ausgebauter Hobbyraum (circa 14 m2) mit angrenzendem Duschbad (circa 4
Quadratmeter), ideal fir Gaste oder ein Home-Office. Ein besonderes Highlight ist die
hauseigene Sauna, die entspannende Momente direkt in den eigenen vier Wanden
ermoglicht. Der groRzligig und liebevoll angelegte Garten, umgeben von Uppiger Natur,
ladt zum Spielen, Géartnern und Entspannen ein. Das solide Gartenhaus bietet nicht nur
praktischen Stauraum, sondern konnte auch die perfekte Basis flr eine Gartensauna
sein. Der eigene Autoabstellplatz befindet sich unweit des Hauses und kénnte in Zukunft
mit einer Wallbox ausgestattet werden. Dieses Einfamilienhaus vereint modernes
Wohnen, nachhaltige Technik und eine behagliche Atmosphére - ideal fr Familien, die
Komfort, Qualitat und ein Zuhause mit Zukunft suchen. Einziehen, wohlfiihlen,
ankommen - lassen Sie sich begeistern.
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- Gegensprechanlage

- FuRBbodenheizung

- Einbauktiche

- Kaminofen

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Gaste-WC mit Tageslicht

- Abstellraum im Dachgeschoss

- Kabelanschluss

- Bodentiefe, doppelverglaste Kunststofffenster

- Elektrische Rollladen

- Hauswirtschaftsraum mit Anschluss fir Waschmaschine und Trockner

- Wohnlich ausgebauter Hobbyraum (ca. 14 m2) im Keller mit Duschbad (ca. 4 m?)
- Sauna

- Wasserenthartungsanlage

- Warmepumpe und Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher (ca. 10 kWh)
- Dachterrasse

- Gartenhaus

- PKW-Stellplatz
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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 flinf durchquert. Die Europaische Schule sowie zwei Grundschulen,
eine gymnasiale Oberstufe und eine Gesamtschule liegen in dem Stadtteil. Das bekannte
Niederurseler Restaurant "Zum lahmen Esel", das Kaffeehaus "Mutz Café", sowie der
Lebensmittelmarkt "REWE" befinden sich in direkter Nachbarschaft. Die Station
Niederursel liegt im alten Ortskern des Stadtteils und ist an den offentlichen Nahverkehr
durch die Linien U3, U8 und U9 der Frankfurter U-Bahn angeschlossen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 36.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2003. Die Energieeffizienzklasse ist A.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Detlef Krebs

E-Malil: frankfurt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




