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Frankfurt am Main — Nieder-Erlenbach

Grol3zugige Maisonettewohnung in historischer
Parkanlage

Objektnummer: 24001123a
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KAUFPREIS: 898.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 200 m2 « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 191 m2
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Auf einen Blick

24001123a 898.000 EUR

ca. 200 m2 Maisonette

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Tiefgarage .
x Tiefgarag Massiv

Gaste-WC, Sauna,

Kamin, Garten/-

mitbenutzung,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Fern 98.90 kWh/m?a
13.06.2028 C

Gas 2007
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Top-Makler L am Main
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Hochstnote fir
oll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

L@(/Z/gq o www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In absolut geschiitzter Grinlage im beliebten Stadtteil Nieder-Erlenbach liegt dieses
aufRergewdhnliche Wohnung im Ensemble Lersner'schners Schloss. In dem historischen
Gebaudeensemble eines ehemaligen Adelssitzes, befindet sich dieses aufwendig und
detailgetreu rekonstruierte Schmuckstiick, umgeben von einem opulenten Schlosspark
von circa 19.000 m2, der den Bewohnern zur Nutzung zur Verfligung steht. Die Wohnung,
die sich wie ein Stadthaus préasentiert, besticht durch ihre auRergewdhnliche Architektur,
die Modernitat und die Pracht der "alten Zeit" in perfekter Vereinigung.. Durch den
Wintergarten gelangt man in den circa 40 Quadratmeter grof3en, offen gestalteten
Wohnraum mit offenem Kamin und Deckenhdhen von bis zu 4,50 Meter. Auf dieser
Ebene befinden sich die Garderobe, der Hauswirtschaftsraum, das Géaste-WC und die
Sauna. Uber eine Innentreppe gelangt man in das Zwischengeschoss, in dem sich die
grof3ztigige Wohnkiche befindet, die mit einer Landhauskiiche mit allen Geraten und
einer Speisekammer ausgestattet ist. Im Obergeschoss befinden sich das
Elternschlafzimmer mit Ankleide und Ausgang zum Balkon sowie ein weiteres Zimmer
und ein Tageslichtbad mit Wanne. Das loftartige Dachstudio bietet ein weiteres Zimmer
zur vielseitigen Nutzung. Umgeben von einer Parklandschaft mit vielen
Freizeitmoglichkeiten geniel3t man hier die geschlossene Gemeinschaft ebenso wie den
weitlaufigen Kulturpark mit teilweise historischen Gebauden. Zum Angebot gehéren ein
Tiefgaragenstellplatz sowie die Nutzung der Auf3enanlagen im Parkbereich gemani
Hausordnung. Ein Refugium mit viel Atmosphare und perfekter Infrastruktur und
Verkehrsanbindung fur die kleine Familie, die Ruhe und doch die N&he zur Grol3stadt
sucht.
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Ausstattung und Detalils

- Aul3ergewohnliche Architektur

- Hochwertige Ausstattung

- Hohe Decken

- Gedltes Parkett in Wohn- und Schlafraumen

- Fliesen in den Badezimmern und im Wintergarten

- Laminat im Dachstudio

- Franklinofen im Wohnzimmer zur offenen und geschlossenen Nutzung

- Echtholzkliche mit Granit-Arbeitsplatten

- Eckbadewanne und Eckdusche

- Sauna

- Hauswirtschaftsraum

- Keller / Hauswirtschaftsraum und Spitzboden dienen als Stauraum

- Wintergarten

- Balkon mit Blick in den Park zu den circa 100 Jahren alten Linden und dem begehbaren
Brunnen

- TG-Stellplatz mit Aufzug zu erreichen

- Pflege durch Hausmeisterteam

- Gepflegtes Parkgrundstiick mit Teich, Spielplatz, Klettergerust, Grillplatz, Pavillon,
gro3zugigen Wiesen uvm.
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Alles zum Standort

Nieder-Erlenbach, liegt in den stdlichen Auslaufern am gleichnamigen Erlenbach. Die
Frankfurter Hauptwache liegt cirka neun Kilometer entfernt, Bad Vilbel etwa 2,5
Kilometer. Nach Dortelweil im Osten sind es ebenso wie nach Nieder-Eschbach im
Westen etwa zwei Kilometer. Im Stidwesten liegt Harheim und im Stdosten Massenheim
jeweils zwei Kilometer entfernt. Die Ausfahrt Frankfurt Nieder-Eschbach an der A661
erreicht man in sechs Minuten. Eine weitere Verbindung zur Innenstadt und zur A661
fuhrt Richtung Bad Vilbel zur A3, Anschluss Massenheim. Uber die Buslinien 25
(Berkersheim/Harheim), 27 (Preungesheim) und 29 (Nordwestzentrum) ist der Ort an die
S6 in Berkersheim bzw. die U2 in Nieder-Eschbach angebunden. Die Buslinie 65
verbindet den Ort mit Bad Vilbel und Bad Homburg Ober-Erlenbach, wahrend die Linie
N4 in allen Nachten den Anschluss an das Frankfurter Nachtbusnetz herstellt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 13.6.2028.
Endenergieverbrauch betragt 98.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fernwéarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003. Die
Energieeffizienzklasse ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Detlef Krebs

Eschersheimer LandstraRe 537 Frankfurt am Main
E-Malil: frankfurt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




