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650.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

2TEPED
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUT N YONTEUTLKA HLOVOKOTOLWKIQ, XTIOHEVN TO 1979, TIPOCYPEPEL LA TIOKIA LG
SUVATOTATWYV O€ TEPITIOU 125 T.U. XWPOoU SLaBiwong Kol o€ 0IKOTESO TiEpiTIOU 266
T... H Aouyn tomoBeoia NG oTtnVv GKpn €VOG XWPaPLoU Pe dueon poolaon oTn
@UOoN, ToV NALOAOUGCTO KATIO KAl TO EUpWTIalkO ZX0A€i0 O KOVTLVH GTOOTOON UE TO
TIOOLO KOBLOTA GUTO TO aKivNTO LOLaITEPO EAKUCTIKO VIO OlKoyEVELEG. O SPONOC UE
neeun KUKAowopia e§aopalilel emiong €va nouyxo epBaAAoV dlapiwong.
KaTaoTnUOTO, VATIAYWYEIO KAl SNUOCLEC CUYKOLVWVIECG €ival €TioNG EUKOAQ
TPooBACiua. Evw To omitl Xpel&ZeTOL AVOKAivIion, SI0OETEL NN TIOAUGPLONEC
EKOUYXPOVIOMOUG, TIOPEXOVTAC MO 0TABEPH BAON VIO TIC OTOMLKEG OOG LOEEQ
SloBiwoncg. To LoOYELO SLOBETEL EVO PWTELVO OOAOVL KOL TPOTIECOPIT PE UEYOAD
TIOPABUPO KOL Gecn TIPOCRAoN 0TN BEPAVTA TIEPITIOU 36 T.|L KOL EVAV KNTIO e
VOTLO TIPOCOVATOALOMO. EVa eUupUXWPO SLGSPOMO0, N KOUlZiva KOl EVa EEXWPLOTO
WC eTOKETITWYV BPIOKOVTAL ETIIONG OE QGUTOV TOV OPOYO. ZTOV EMAVW OPOYO, Ba
Bpeite TPl SWHATIO PUE KOAEG AVOAOYIEG KOL EVA UTTAVLIO. AUTS T SWUGTIO
MITOPOUYV VA XPNOLLOTIOINO0UV EUEALKTO WC UTIVOSWHATLA, TIALSIKG SWHGTLO )
ypo@eia. TO UTIOYELO TIPOCPEPEL OXL LOVO ATIOONKEUTIKO XWPO KOL TEXVLKOUG
XWPOUG, AAAG KOl EVO EUPUXWPEO SWHATLO XOUTIL Ttepimou 40 T.u. AuTh n TtepLloxn
TIPOCPEPEL ULO TIOIKIALO XPrOEWY — €ITE WC YUUVAOTAPLO, EPYAOTAPLO, OTOUVTIO i

aiBouca mavidlwyv. AloTiBeTal emiong yKapad.
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- Einbauklche
- Gaste-WC

- Rollladen

- Terrasse

- Garten

- Garage

- Hebeanlage
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Niederursel, malerisch an der nordwestlichen Stadtgrenze Frankfurts gelegen, ist
mehr als nur ein lebendiger Stadtteil — es ist ein wahres Juwel. Der historische Kern
verzaubert mit dem Charme enger Gassen und einer architektonischen Vielfalt, die
von der kleinteiligen, historischen Bebauung gepragt ist. Diese einzigartige
Atmosphare zieht sich stidostlich weiter und findet ihren Hohepunkt in der
Wohnsiedlung Wiesenau. Ende des 19. Jahrhunderts entlang des Urselbachs
entstanden, zeigt sich dieser Bereich mit prachtigen Landhaus-Villen im
historisierenden Stil, eingebettet in Uppig blihende Garten und umrahmt von der
sanften HlUgelkulisse des Taunus —ideal gelegen zwischen der pulsierenden

Innenstadt und der Natur des Taunus.

Niederursel bietet eine Vielzahl an Einkaufsmaoglichkeiten, darunter das
nahegelegene Nordwestzentrum, sowie gemditliche Restaurants und Cafés, die den
urbanen Charme des Stadtteils unterstreichen. Die Gegend ist hervorragend mit
Kitas und Schulen versorgt, darunter auch die Europaische Schule, die flr ihre

internationale Ausrichtung und erstklassige Bildung bekannt ist.

Die Bushaltestelle ,Frankfurt (Main) G.-Hauptmann-Ring/Praunheimer Weg"

liegt vier Minuten FuBweg entfernt und mit den Linien 71, M72 und M73 erreichen
Sie schnell und bequem die Innenstadt. Die U-Bahn-Station Wiesenau ist ebenfalls
gut erreichbar und verbindet den Stadtteil sowohl mit Oberursel als auch mit der

Frankfurter Innenstadt.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 8.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 193.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

von Poll Immobilien GmbH

Eschersheimer LandstraBe 537, 60431 Frankfurt am Main
Tel.: +4969-9511790

E-Mail: frankfurt@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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