Frankfurt am Main — Nieder-Eschbach

Freistehendes Einfamilienhaus in ruhiger Lage -
ideal als Mehrgenerationenhaus

Property ID: 24001272

&

PURCHASE PRICE: 680.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 170 m2 « ROOMS: 6 » LAND AREA: 325 m2
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At a glance

24001272
ca. 170 m2
Gabled roof
6

5

2

1969

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

680.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Needs renovation
Solid

ca. 86 m2

Terrace, Guest WC,
Sauna, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
05.11.2034 224.90 kWh/m?2a
oll G
1969
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MAKLER-KOMPASS

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

L’mZ@/ e www.von-poll.com
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Floor plans

Essbereich

Wohnbereich
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A first impression

Dieses Haus ist eine seltene Gelegenheit fur alle, die ein freistehendes Einfamilienhaus
mit grof3ztigigem Platzangebot in beliebter und verkehrsgtinstiger Wohnlage von
Frankfurt-Nieder-Eschbach suchen und dabei auch an Wohnen mit mehreren
Generationen denken. Das im Jahr 1969 in Massivbauweise errichtete Haus Uberzeugt
durch seine durchdachte Raumaufteilung und bietet vielféltige Nutzungsmaoglichkeiten
und kann individuell an die eigenen Bedurfnisse angepasst werden - ideal sowohl fir
Familien mit Platzbedarf als auch fur das Mehrgenerationenwohnen. Bereits beim
Betreten des Hauses Uber den Uberdachten Eingang ins Treppenhaus wird deutlich, wie
flexibel sich das Raumkonzept gestalten lasst. Uber die einladende Diele gelangt man in
den grofR3zuigigen Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur weitlaufigen
Sudterrasse - ein herrlicher Ort zum Entspannen. Die Kiiche ist derzeit mit einer alteren
Einbauktche versehen und bietet zuséatzlich Platz fur eine Essgelegenheit. Auf dieser
Wohnebene im Erdgeschoss stehen ein weiteres Zimmer sowie ein Tageslichtbad, ein
Gaste-WC und eine Garderobe zur Verfigung, wodurch das Raumangebot ideal
abgerundet wird. Die sonnige Terrasse erweitert im Sommerhalbjahr den Wohnbereich
und ladt mit Blick in den eingewachsenen Garten zu gemitlichen Stunden ein. Ein
kleines Gartenhaus ist ebenfalls vorhanden. Im Obergeschoss befinden sich drei weitere
Zimmer, ein Tageslichtbad, ein weiteres Gaste-WC sowie ein Zimmer, das zuletzt als
Klche genutzt wurde, allerdings auch jederzeit als Kinder- oder Schlafzimmer verwendet
werden kann. Ein Einbauschrank komplettiert diese grof3ztigige Obergeschoss-
Wohnebene, die auch als separate Wohneinheit genutzt werden kann. Der
Dachbodenbereich kann nach Absprache mit dem Bauamt und im Rahmen des
Bebauungsplans vermutlich ausgebaut werden, womit weiterer Wohnraum geschaffen
werden konnte. Das Untergeschoss bietet neben den Ublichen KellerrAumen (Wasch-
und Trockenraum, Abstellraume, Heizungsraum) einen vielseitig nutzbaren Hobbyraum
sowie einen weiteren Raum mit Infrarotkabine, Dusche und Waschbecken. Abgerundet
wird das Angebot durch eine Einzelgarage mit elektrischem Tor sowie einen
davorliegenden Aul3enstellplatz. Dieses Haus bietet eine ideale Grundlage fir modernes
und flexibles Wohnen - ob als grof3ziigiges Einfamilienhaus oder als Zuhause fiir
mehrere Generationen unter einem Dach. Dank der soliden Bausubstanz, der
durchdachten Aufteilung und des Potenzials zur individuellen Gestaltung Iasst sich hier
ein echtes Familienparadies realisieren. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von den
Maoglichkeiten begeistern.
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Detalils of amenities

- Einbauktche

- Einbauschrank

- Parkett-, Laminat- und Fliesenbdden

- Zwei- und dreifach verglaste Fenster

- Rollladen (teilweise elektrisch)

- Zwei Tageslichtbader

- Zwei Gaste-WCs

- Sud-Terrasse

- Hobbyraum

- Kellerraum mit Infrarotkabine und Dusche
- Ol-Zentralheizung (2005)

- Gartenhaus

- Garage und Stellplatz im Freien

- Als Einfamilienhaus oder Mehrgenerationenhaus nutzbar
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All about the location

Nieder-Eschbach liegt etwa zehn Kilometer nordlich des Stadtzentrums von Frankfurt am
Main. Als ehemals eigenstandige Gemeinde wurde Nieder-Eschbach 1972 in Frankfurt
eingegliedert. Durch den historischen Ortskern von Nieder-Eschbach flie3t der idyllische
Eschbach. Der Stadtteil Nieder-Eschbach verfligt Uber eine umfangreiche Infrastruktur:
Es gibt eine nahe gelegene Gesamtschule, eine Grundschule, mehrere
Kindertagesstatten, ein Biirgeramt, Arzte und eine Apotheke, Restaurants und Cafés
sowie Supermarkte und verschiedene Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf.
Naturlich sind auch verschiedene Vereine anséssig und es gibt ein Freibad. Dartiber
hinaus bietet Nieder-Eschbach einen hervorragenden Ausgangspunkt fur Freizeit- und
Sportaktivitdten. Entlang der Felder ist man mit dem Fahrrad schnell in Bad Homburg und
den umliegenden Nachbarorten und entlang des Eschbachs und der Nidda in Bad Vilbel.
Nieder-Eschbach ist sehr gut an das Frankfurter U-Bahn-Netz angebunden: Neben der
Linie U2 (in Richtung Frankfurt Sidbahnhof tiber Frankfurt Hauptwache oder in Richtung
Bad Homburg Gonzenheim) und der Linie U9 (in Richtung Frankfurt Ginnheim) verkehren
auch die Buslinien 27 (Nieder-Eschbach / Preungesheim) und 29 (Nieder-Erlenbach /
Nordwest-Zentrum), die Nieder-Eschbach mit den benachbarten Stadtteilen verbinden.
Die Buslinie 29 erschliel3t zudem das Gewerbegebiet und die Siedlung am Bligel. Mit der
U-Bahn ist die Frankfurter Hauptwache in ca. 23 Minuten, der Frankfurter Hauptbahnhof
in ca. 30 Minuten und Bad Homburg Gonzenheim in ca. 5 Minuten zu erreichen. Die S-
Bahn Haltestellen Frankfurt - Frankfurter Berg oder Bad-Homburg sind ebenfalls mit dem
Auto schnell erreichbar. Die Autobahn-Auffahrt Frankfurt Nieder-Eschbach an der A661
mit unmittelbarer Anbindung an die A5 ist nur 5 Fahrminuten entfernt. Eine weitere
Anbindung besteht in Richtung Bad Vilbel Uber die B3 mit Anschluss an die A661 und die
A3. An den Frankfurter Flughafen gelangt man mit dem Auto in unter 20 Minuten.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 5.11.2034. Endenergiebedarf
betragt 224.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1969. 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Detlef Krebs

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/en/imprint

