Frankfurt am Main — Nieder-Erlenbach

Grol3zugige Doppelhaushélfte mit Sonnenterrasse
In ruhiger Lage

Objektnummer: 24001169
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KAUFPREIS: 570.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 114 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 325 m2
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Auf einen Blick

24001169 570.000 EUR

ca. 114 m? Doppelhaushalfte

Satteldach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Garage Massiv
ca. 52 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol Bedarfsausweis
248.10 kWh/m2a

23.07.2034 G

Ol 1953




Objektnummer: 24001169 - 60437 Frankfurt am Main — Nieder-Erlenbach

Die Immobilie




VON POLL

Objektnummer: 24001169 - 60437 Frankfurt am Main — Nieder-Erlenbach

Die Immobilie




I

VON POLL

IMMOBILIEN®

Objektnummer: 24001169 - 60437 Frankfurt am Main — Nieder-Erlenbach

Die Immobilie

poll.com




Objektnummer: 24001169 - 60437 Frankfurt am Main — Nieder-Erlenbach

Die Immobilie




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 24001169 - 60437 Frankfurt am Main — Nieder-Erlenbach

Die Immobilie




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 24001169 - 60437 Frankfurt am Main — Nieder-Erlenbach

Die Immobilie

nkfurt am Main

* ok k kK
Hochstnote fir

Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

/Jea]q;/ ! www.von-poll.com

www.von-poll.com




Objektnummer: 24001169 - 60437 Frankfurt am Main — Nieder-Erlenbach

Ein erster Eindruck

In einer ruhigen und familienfreundlichen Lage im Frankfurter Stadtteil Nieder-Erlenbach
befindet sich diese charmante und sehr gepflegte Doppelhaushélfte. Das im Jahre 1953
erbaute Haus ist voll unterkellert und Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung.
Das Haus wird Uber einen kleinen Windfang betreten. Der angrenzende Flur fuhrt, vorbei
an einem Duschbad, zu einem Schlafzimmer und zu einem weiteren Zimmer mit
angrenzendem Ankleidebereich. Uber eine schone Holztreppe erreicht man das
Obergeschoss mit Wohn- und Essbereich der, derzeit wie auch im Erdgeschoss
zusammengelegt, einen herrlich groRen Raum ergibt. Mit geringem Aufwand kann dieser
aber auch wieder separiert werden. Des Weiteren befindet sich auf dieser Etage ein
Tageslichtbad mit Badewanne sowie die wertig ausgestattete Kliche mit Zugang zu einer
groRen Sonnenterrasse, welche zu gemutlichen Koch- und Grillabenden mit der ganzen
Familie einladt. Die wohnlich ausgebaute Nutzflache im Dachgeschoss bietet einen
weiteren, sehr gemutlichen, Raum welcher sich ideal als Home-Office, Kinder- oder
Gastezimmer nutzen l&sst. Im Untergeschoss befindet sich, neben dem Heizungskeller
und drei Abstellraumen, ein weiteres Bad. Die vorhandene Dusche kann wieder
angeschlossen werden. Der separat gelegene Garten bietet der Familie eine weitere
herrliche Oase zum Entspannen und den Kindern einen schénen, sicheren Platz zum
Spielen und Toben. Eine Garage gehdort ebenfalls zum Angebot. Nach einer liebevollen
Modernisierung bietet diese ansprechende Immobilie, in ruhiger und naturnahen Lage,
ein wunderbares Zuhause fiir Familien oder auch fur anspruchsvolle Paare, die Wohnen
und Arbeiten unter einem Dach vereinen mochten.
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Ausstattung und Detalils

- Windfang

- Einbauktiche

- Holzrahmen- und Kunststofffenster
- Teilweise elektrische Rollladen
- Zwei Bader

- Gaste-WC

- Terrasse

- Keller mit Duschbad

- Vorgarten

- Garten

- Garage
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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 Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 23.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 248.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1953. 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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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




