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Numa vista ger al

26001060 860.000 EUR
Casa geminada

ca. 123 me Kauferprovision

Telhado campo Unico betragt 3,57 % (inkl.

4 MwsSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Solido

2002 ca. 31 m?

2x Lugar de Terrago, WC de

estacionamento ao ar hospedes, Jardim / uso

livre partilhado, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 90.80 kWh/m2a
27.01.2036
C
Gés 2002
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Diese ansprechende Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 2002 Giber zeugt mit einer gepflegten
Ausstattung und einer Wohnflache von circa 123 m2 auf einem circa 220 m2 grof3en
Grundstiick. Sie befindet sich in einer Spielstral3e und gleichzeitig Sackgasse, von welcher
ein FulRweg direkt zum Bonifatiuspark fuhrt.

Dieideale Lagefur Kinder, da auch Kindergarten und Schulen in wenigen Minuten zu Ful
erreichbar sind.

I nsgesamt stehen vier Zimmer zur Verflgung, darunter drei gut geschnittene Schlafzimmer
und zwei moder ne Badezimmer . Das Tageslichtbad im Ober geschoss sorgt fir eine
angenehme Atmosphér e, wahrend das offen gestaltete Bad im Dachgeschoss bei Bedar f
durch eine Wand abgetrennt werden kann. Ein zusétzliches Gaste-WC erganzt den
Wohnkomfort.

Im Erdgeschoss befinden sich die Wohn- und Essbereiche, welche durch wenige Stufen
voneinander getrennt sind.

An den Essbereich schliefdt sich die offene Einbaukliche an mit ausreichend Stauraum sowie
praktischen Einbauten wie ein Einbauschrank und ein Regal. Teilweise sorgen
FuBbodenheizung und Vollholz-Par kettboden fir ein angenehmes Wohnklima. Die
Rollladen sind teilweise elektrisch bedienbar und verflgen tGber eine Wéachter funktion.

Der eingewachsene Stidwest-Garten ist vom Wohnbereich zuganglich und ladt mit
Uberdachter Terrasse zu entspannten Stunden im Freien ein. Eine Gartenhiitte sowie ein
separ ates Sonnendeck bieten zusatzliche Nutzungsmoglichkeiten.

Der Keller ist als,, WeiRe Wanne" ausgefiihrt und bietet zusatzlichen Stauraum. Zur
technischen Ausstattung gehoren eineim Jahr 2021 erneuerte Gas-Brennwerttherme, eine
Abluftanlagein Badern und Kiiche sowie CAT-5-Verkabelung.

Dieteilweise Uber drei Meter hohe Decken in den Schlafzimmern verleihen ein besonder es
Raumgefuhl. Die Treppe aus massivem Buchenholz sowie Bel iftungsschlitze an den
Fenstern unterstreichen den durchdachten Wohnkomfort.

Zwei Pkw-AulRenstellplatze befinden sich direkt auf dem Grundstiick; ein Carport kann bei
Bedarf erganzt werden.

Dank der ruhigen Mikrolage am Riedberg und dem gepflegten Gesamtzustand bietet diese
Immobilie eine attraktive M églichkeit fur alle, die komfortables Wohnen in harmonischer




Umgebung schéatzen.
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Detalhes do equipamento

- EntlUftungsanlage (Abluft in den Badern und Kiche)

- BelUftungsschlitze an allen Fenstern

- Deckenhoheteilweise Uber drei Meter in den Schlafzimmern

- Teilweise Ful3bodenheizung

- Teilweise Vollholz-Par kettbéden

- Rollladen teilweise elektrisch mit Wéachter funktion

- Einbauktiche

- Einbauschrank und Einbauregal

- Treppe aus Buche Vollholz

- Tageslichtbadezimmer im Ober geschoss sowie weiteres Bad im Dachgeschoss
- GasteWC

- CAT-5Verkabelung

- Gas-Brennwertherme 2021 er neuert

- Keller mit " WeilRer Wanne"

- Eingewachsener Garten in Stiidwest-Ausrichtung mit Uberdachter Terrasse, Gartenhitte
und separ atem Sonnendeck

- Zwei Pkw-AuRenstellplatze auf dem Grundstiick (Carport mdglich)
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Tudo sobrealocalizacao

Der Stadtteil Kalbach mit dem Ortsteil Riedberg, im Norden von Frankfurt gelegen, wurde
bereitsin den 70er Jahren eingemeindet. Urspriinglich von landwirtschaftlicher Nutzung
dominiert, hat er sich aufgrund seiner Nahe zur City wie zur Natur mehr und mehr zu einer
begehrten Wohnlage entwickelt. Die Innenstadt ist von hier aus nur eine 15mindtige U-
Bahnfahrt entfernt und von der Hohe als Skyline gut sichtbar, die Nidda und der
Grungurtel Frankfurtsbefinden sich in unmittelbarer Nahe. Die Verkehrsanbindungen
gewahrleisten eine perfekte Mobilitat. Am Riedberg wurdein den letzten Jahren eine

ar chitektonisch auf3er st anspruchsvolle Wohnbebauung mit formal und 6kologisch vielfach
ausgezeichneten Einfamilienhdusern realisiert. Beide Stadtteile sind mit Kinder garten,
Schulen und Freizeiteinrichtungen bestens ausgestattet, was das Familienleben hier
besonder s attraktiv macht. Die N&he zur ,, Science-City", dem neuen naturwissenschaftlichen
Campusder Goethe-Universitét, sowie zu anderen Instituten, wie dem Max-Planck-I nstitut
fur Biophysik und dem Frankfurter Innovationszentrum Biotechnologie, machen die
Stadtteile insbesonder e auch fur dort Beschéftigte ziemlich inter essant.

Der Stadtteil Kalbach-Riedberg liegt zentral im Rhein-Main-Gebiet und verfiigt Gber eine
ausgezeichnete Verkehrsanbindung mit schnellen Wegen in die Frankfurter City, zum
Flughafen und ins Umland.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

von Poll Immobilien GmbH

Eschersheimer Landstrafie 537, 60431 Frankfurt am Main
Tel.: +4969-9511790
E-Mail: frankfurt@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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