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Exklusive Villa mit Weitblick — Vor den Toren
Frankfurts
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Capital

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN
Top-Makler Frankfurt am Main

Hoshstnote fir
von Poll Immobilien i

Vertrauen Sie einem

ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.
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Dieses grol3zugige Einfamilienhaus wird teilmoébliert vermietet und bietet modernen
Wohnkomfort auf hohem Niveau. Mit rund 350m2 Wohnflache, 6 Schlafzimmern und 3
Badern eignet es sich ideal fir Familien, internationale Professionals und Executives, die
ein hochwertiges und funktionales Zuhause in ruhiger Lage suchen — mit schneller
Anbindung nach Frankfurt.

Der offene Wohn- und Essbereich ist lichtdurchflutet und bildet das Zentrum des Hauses.
Die Hauptkiiche wird erganzt durch eine zweite Arbeitskiiche (Prep-Kitchen) — perfekt fur
Alltag, Géste oder Catering, ohne den Wohnbereich zu stdren. Die Architektur setzt auf
klare Linien, bodentiefe Fenster und flieRende Ubergange.

Der AuRenbereich bietet einen beheizten Pool mit Gegenstromanlage, AuRendusche und
drei Terrassen, darunter eine Uberdachte Regenpergola fir ganzjahrige Nutzung. Die
Sauna, das integrierte SONOS-Soundsystem, mal3gefertigte Einbauten sowie das KNX-
Smart-Home-System fir Licht, Klima, Beschattung und Sicherheit schaffen hohen
Komfort im taglichen Gebrauch.

Natursteinbdden im Erd- und Untergeschoss, Echtholzparkett in den oberen Etagen,
Warmepumpe, Ful3bodenheizung, Photovoltaikanlage und ein grof3er Stromspeicher
sorgen fiir niedrige Energiekosten und nachhaltiges Wohnen. Vier Stellplatze stehen zur
Verfigung, zwei davon in der Garage, jeweils mit Wallbox.

Dieses besondere Haus ist ideal fur groRe Familien, Expats und Fuhrungskrafte, die
Raum, Ruhe und hochwertige Ausstattung schéatzen.
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- Moderne Architektur mit Innenhof und bodentiefen Aluminiumfenstern

- Drei luxuriése Badezimmer

- Hochwertige Einbaukiiche + voll ausgestattete Prep-Kitchen

- Einrichtung mit hochwertiger Moblierung und Maleinbauten

- Natursteinfliesen im EG und Keller, hochwertiges Echtholzparkett im Obergeschoss und
Dachgeschoss

- KNX-Smart-Home-System zur Steuerung von Licht, Beschattung, Heizung/Klima und
Sicherheit

- Moderne Sauna

- GroRer Garten

- Beheizter AulRenpool (7 x 3,5 m) mit Gegenstromanlage und Auflendusche

- Erdgeschoss-Terrasse mit elektrischer Regenpergola

- Grol3e Terrassen mit Fernblick im Obergeschoss

- Warmepumpe und FuBbodenheizung auf allen Etagen

- Photovoltaikanlage (14 kWp) mit 24 kW Stromspeicher

- Zwei AulRenstellplatze

- Zwei Garagenstellplatze mit je einer Wallbox
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Der Stadtteil Niederberg gehort zu den begehrtesten Wohnlagen Bad Vilbels und vereint
auf harmonische Weise naturnahes Wohnen mit urbaner Lebensqualitat. Eingebettet in
die sanft ansteigenden Hange am 6stlichen Stadtrand, prasentiert sich dieser Teil der
Stadt als ruhiges, gepflegtes Wohngebiet mit vorwiegend gehobener Ein- und
Zweifamilienhausbebauung.

Die idyllische Waldrandlage verleiht dem Viertel seinen unverwechselbaren Charme:
Spazier- und Radwege beginnen quasi vor der Haustlr und fuhren direkt in den
weitlaufigen Stadtwald. Hier genief3en Bewohner Ruhe, frische Luft und einen hohen
Erholungswert — ohne auf die Nahe zur Stadt verzichten zu mussen.

Bad Vilbel selbst ist nur wenige Fahrminuten entfernt und bietet ein umfassendes
Angebot an Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzten und Freizeitstatten.
Die ausgezeichnete Anbindung an die Metropolregion Frankfurt / Rhein-Main — ob mit
dem Auto, dem o6ffentlichen Nahverkehr oder der S-Bahn — macht Niederberg besonders
attraktiv fur Berufspendler und Familien, die Wert auf eine ruhige, dennoch zentrale Lage
legen.

Dank seiner gepflegten Nachbarschaft, der grinen Umgebung und der reprasentativen
Wohnbebauung gilt Niederberg als eine der besten Adressen in Bad Vilbel. Hier
verbinden sich Wohnkomfort, Naturverbundenheit und stadtische Nahe zu einer
Wohnqualitat, die ihresgleichen sucht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.5.2033.

Endenergiebedarf betragt 39.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Manfred Janda

Frankfurter StralRe 21, 61118 Bad Vilbel
Tel.: +496101-9894 720
E-Mail: bad.vilbel@von-poll.com

www.von-poll.com
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