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‘Top-Makler Frankfurt am Main | _

Hochstnote fir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
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Dieses freistehende und 1975 solide erbaute Einfamilienhaus befindet sich in einer
ruhigen Wohngegend von Nieder-Eschbach mit wenig Durchgangsverkehr. Mit einer
Wohnflache von circa 118 Quadratmetern bietet es ausreichend Platz fur eine Familie
oder auch fur Paare, die gerne grof3ztigig wohnen. Das liebevoll angelegte und tber 500
Quadratmeter grof3e Gartengrundstiick mit Stidwestausrichtung ist der ideale Ort zum
Spielen und Entspannen. Im Erdgeschoss erwartet die neuen Bewohner ein gemutlicher
Wohn-/Essbereich mit Zugang zur Sonnenterrasse. Darliber hinaus befinden sich auf
dieser Etage die Kiiche, ein Gaste-WC sowie ein Raum der sich ideal als Arbeitszimmer
anbietet. Das Elternschlafzimmer im Dachgeschoss hat einen Zugang auf den Balkon mit
Blick in den schonen Garten. Angrenzend hierzu sind ein weiteres Schlafzimmer sowie
das modernisierte Bad, welches mit Wanne und Dusche ausgestattet ist. Eine
Erweiterung durch die Erganzung von Gauben ist, nach vorheriger Riicksprache mit dem
Bauamt, denkbar. Das Kellergeschoss ist teilweise wohnlich ausgebaut. So kann der
grof3e Hobbykeller mit Bar und angrenzendem Duschbad auch ideal als Gaste- oder
Spielzimmer dienen. Neben dem Heiz- und Tankraum gibt es einen weiteren Kellerraum
mit ausreichend Stauflache. Des Weiteren befinden sich auf dem Grundstiick eine
Gartenhiitte, eine Garage mit elektrischem Tor sowie zwei weitere PKW-Stellplatze. Die
ruhige und dennoch stadtnahe Lage eignet sich ideal fir Familien oder berufstétige
Paare, die den Vorzug einer freistehenden Immobilie schétzen. Die Lage des Hauses ist
ruhig und dennoch sehr verkehrsgiinstig. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Arzte sind
in der N&he und gut erreichbar. Die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel ist ebenfalls
gut, sodass man in kurzer Zeit die Frankfurter Innenstadt, und weitere umliegende Stadte
erreichen kann.
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- Tageslichtbad mit Wanne und separater Dusche
- Gastebad mit Dusche

- Gaste-WC

- Balkon

- Terrasse und Garten mit Sidwestausrichtung
- Elektrische Markise

- SAT-Anlage

- Kellerfenster mit Sicherheitsglas

- Wohnlich ausgebauter Hobbykeller

- Gartenhutte

- Garage mit elektrischem Tor

- Zwei AuRRenstellplatze
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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 Omnibuslinien 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 Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 11.11.2030.
Endenergiebedarf betragt 207.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1975. Die Energieeffizienzklasse ist
G. 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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E-Malil: frankfurt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




