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Frankfurt am Main — Eschersheim

Ein- bis Zweifamilienhaus auf Erbpachtgrundsttick
In gefragter Lage mit schonem Garten
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VON POLL
IMMOBILIEN

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN
“Top-Makler Frankfurt am Main
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Hoshstnote fir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

L’L’({Z}Z i www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Diese aul3ergewohnliche Immobilie befindet sich in absolut ruhiger Lage von
Eschersheim.

Die Nutzung des Hauses als Ein- oder Zweifamilienhaus bietet vielseitige Méglichkeiten.
Gegenwatrtig ist die Wohnung im Obergeschoss vermietet.
Das Erdgeschoss wird frei Ubergeben.

Auf einem herrlich eingewachsenen Grundstiick prasentiert sich das Haus in gepflegtem
Zustand.

Das Erdgeschoss umfasst vier Zimmer, Kiiche, Bad und ein separates WC. Zudem
verfligt es Uber eine grol3e uneinsehbare Terrasse mit Blick in das herrlich angelegte
Grundstuck. Fur die Abstellung von Fahrradern sowie die Lagerung von Gartengeraten
steht ein Gartenhaus und weitere Unterstellmdglichkeiten zur Verfigung.

Der zentrale Wohn-/ Essbereich, welcher eine Kaminecke und den Zugang zum
Arbeitszimmer beinhaltet, ist Uber eine weitrdumige Diele mit grolem
Garderobenschrank zu betreten. An diese Raumlichkeit schlief3t sich ein weiterer Raum
an, welcher auch einen Ausgang zur Terrasse aufweist.

Darliber hinaus sind eine Kiche, ein Badezimmer, ein separates WC und ein
Schlafzimmer vorhanden.

Das Obergeschoss umfasst vier Zimmer, eine Kiiche, ein Badezimmer, ein separates
WC und einen grof3flachigen Balkon.

Das ehemalige Schwimmbad im Untergeschoss wurde stillgelegt und es besteht die
Moglichkeit, es entweder zu revitalisieren oder als zusatzlichen Stauraum zu nutzen.
Das Haus verflgt tber einen voll unterkellerten Bereich. Eine Garage und ein Stellplatz
sind dem Haus zugeordnet.

Der Erbpachtvertrag hat eine Laufzeit von 43 Jahren und der jahrliche Erbpachtzins
belauft sich auf 7.123 €.

Nach erfolgter Modernisierung bietet die Immobilie ein breites Spektrum an

Nutzungsmaglichkeiten und ein signifikantes Entwicklungspotenzial fir die Realisierung
individueller Wohntraume von Familien, die eine bevorzugte Lage in der Nahe der




Innenstadt mit optimaler Verkehrsanbindung und eine Umgebung mit hoher
Lebensqualitat und Grinflachen bevorzugen.
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- Niedrigenergieheizung von 2014
- Kamin EG

- Verschiedene Einbauten

- Natursteinboden im EG

- Laminat im OG

- Schwimmbad

- Sonnenterrasse mit elektrischer Markise, die 2021 neu bespannt wurde
- Flachdach erneuert in 2009

- Gartenhaus

- Garage

- Stellplatz
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Das im Nordwesten Frankfurts gelegene Eschersheim z&hlt zu den begehrten, citynahen
Wohnquartieren. Der nordlich der Bahnlinie gelegene historische Kern bewahrt
stellenweise noch dorfliche Strukturen mit traditionellen Frankfurter Lokalen und
alteingesessenen Fachgeschaften. Fachwerkhauser und enge Gassen pragen das Bild.
Sudlich davon, rund um die U-Bahn-Station ,Weil3er Stein“, finden sich sanierte Altbauten
sowie aufgelockerte Villenbebauungen, die harmonisch in das renommierte Dichterviertel
Ubergehen.

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten entlang der Eschersheimer Landstral3e decken den
taglichen Bedarf, wahrend kleine Fachgeschéafte und charmante Gastronomie das Viertel
lebendig halten.

Eine Grundschule, eine integrierte Gesamtschule, ein Gymnasium, Kitas sowie ein Hort
sind ful3laufig erreichbar.

Sport- und Freizeitbegeisterte finden auf der Niddawiese, im Freibad, Tennis- und
FulRballanlagen reichlich Gelegenheit fir Bewegung, Jogging oder Radtouren entlang der
Nidda.

Als absolute Premiumadresse des Viertels gilt das Dichterviertel. Benannt nach seinen
Strallennamen grolRer Literaten besticht es durch reprasentative Griinderzeithauser,
stilvolle Villen und gepflegte Mehrfamilienhauser. Ruhige Straf3en mit altem
Baumbestand und grof3zligige Grundsticke machen das Dichterviertel zu einer der
wertstabilsten Wohnlagen nérdlich des Mains.

Besonders geschatzt sind auch die westlichen Randlagen Eschersheims entlang der
Nidda. Die Nahe zum Fluss und zum weitlaufigen Niddapark schafft einen hohen Freizeit-
und Erholungswert. Wohnungen und Hauser mit Blick ins Griine — eine ideale
Kombination aus Natur und urbanem Wohnen.

Ob das elegante Dichterviertel, die griinen Nidda-Lagen oder der traditionsreiche
Ortskern — Eschersheim bietet eine Vielzahl an Bestlagen, die je nach Lebensstil
unterschiedliche Vorziuge vereinen. Allen gemeinsam ist eine hohe Wohnqualitat, gute
Verkehrsanbindung und die N&he zu Frankfurts Innenstadt.

Die U-Bahn-Station ,Wei3er Stein* (U1, U2, U3, U8) sowie die S-Bahn-Station
.Eschersheim” (S6) sind in wenigen Gehminuten erreichbar. Auch die Autobahnen A66
Richtung Wiesbaden und A661 Richtung Bad Homburg und Offenbach liegen nur wenige
Minuten entfernt und gewabhrleisten eine exzellente Anbindung an das Umland.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.6.2028.

Endenergiebedarf betragt 192.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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