Frankfurt am Main — Seckbach

Einzigartige, moderne Doppelhaushalfte nahe
Huthpark

Objektnummer: 25001232

lll

KAUFPREIS: 950.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 134,79 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 372 m2
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Auf einen Blick

25001232 950.000 EUR

ca. 134,79 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1924 2024

2 x Freiplatz modernisiert
Massiv
ca. 137 m2
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 119.30 kWh/m2a
D
10.09.2035
1924
Gas
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MAKLER-KOMPASS
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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.

L’(’(IZI'L{E(/ o www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese moderne und im Jahr 2024 kernsanierte Doppelhaushélfte befindet sich in einer
ruhigen, zugleich zentralen Wohnlage unweit des beliebten Huthparks — einer der

grinsten Oasen Frankfurts. Mit viel Liebe zum Detail haben die Eigentimer das Haus
umfassend modernisiert und erweitert. Es entsteht ein stimmiges Zusammenspiel aus
zeitgemalier Architektur, hochwertigem Wohngefuhl und fortschrittlicher Haustechnik.

Uber wenige Stufen gelangen Sie zum Eingangsbereich mit stilvoll integrierter
Garderobe. Der offene Grundriss verleiht der Doppelhaushélfte eine moderne
Grol3zugigkeit: Der lichtdurchflutete Essbereich schlief3t nahtlos an eine exklusive,
schwarze Designkiiche mit hochwertigen Bosch-Einbaugeréaten an.

Nur eine Stufe tiefer 6ffnet sich das groRzligige Wohnzimmer, ausgestattet mit edlem
franzosischem Fischgratparkett, bodentiefen Fenstern und Blick in den Garten. Ein
durchdachtes Beleuchtungskonzept mit Downlights sorgt fur eine helle, moderne und
zugleich wohnliche Atmosphéare. Optional lassen sich hier ein Balkon oder ein direkter
Gartenzugang realisieren — zusatzliche Gestaltungsmoglichkeiten mit hohem Potenzial.

Eine schlichte, elegante Holztreppe fiihrt ins Obergeschoss, das den privaten Bereich mit
Schlafzimmern und einem geschmackvoll ausgestatteten Tageslichtbad beherbergt.

Das Dachgeschoss, (zu Wohnzwecken genehmigte Flache von ca. 67 m2) mit sonniger
Dachterrasse befindet sich aktuell im Rohbau und kann von dem neuen Eigentiimer nach
eigenen Vorstellungen fertiggestellt werden.

Im Bauantrag ist hier der Elternbereich mit Badezimmer vorgesehen.

Es bietet somit ideale Voraussetzungen fiir individuelle Wohnideen oder personliche
Ruckzugsorte.

Das Grundstiick lasst sich nach eigenen Vorstellungen gestalten — ob als liebevoll
angelegter Garten, grof3ziigige Terrasse oder griine Oase. Zwei PKW-Stellplatze sind
bereits vorhanden. Im Aul3enbereich warten zudem neu zu pflanzende Baume und
Straucher darauf, dem Garten Ihre persoénliche Note zu verleihen.

Ein besonderes technisches Highlight ist der modernisierte Keller: Dieser wurde
tiefergelegt, mit einer neuen Bodenplatte versehen und umfassend technisch
ausgestattet. Eine Wasserenthartungsanlage, Vorbereitungen fir eine Luft-Warmepumpe
sowie eine Klimaanlage sind bereits installiert und ermdglichen eine zukunftsorientierte,




energieeffiziente Nutzung.

Der finale Ausbau des Dachgeschosses und die Gartengestaltung bleiben dem Kéaufer
Uberlassen — hier kbnnen Sie Ihre eigenen Vorstellungen verwirklichen.

Diese aulRergewohnliche Immobilie eignet sich perfekt fir Familien mit zwei bis drei
Kindern, die die Nahe zur Stadt ebenso schatzen wie die griine, erholsame Umgebung.
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Ausstattung und Detalils

- Moderne, offene Designkiiche in schwarz, mit hochwertigen Bosch-Geréaten
- Franzosischer Echtholzparkett in edler Fischgrat-Optik

- FuBbodenheizung

- Durchdachtes Beleuchtungskonzept mit stilvollen Downlights

- Bodentiefe Fenster Dreifachverglasung fur optimalen Lichteinfall und Energieeffizienz
- Elektrische Rollladen

- Balkon

- Terrasse

- Keller wohnlich ausgebaute Nutzflache

- Wasserenthartungsanlage

- Vorbereitung fur Warmepumpe

- Tiefgelegter Keller mit neuer Bodenplatte

- Innen- und AulRensperrung

- Ruckstausicherung (manuell, umristbar auf elektrisch)

- Dach neu mit 8 cm Dammung und Statiknachweis

- Alle Leitungen fur Bad und Schlafzimmer bereits gelegt

- Vorhandener Zugang zur Dachterrasse mit ca. 23 m2 Flache
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Alles zum Standort

Seckbach, am norddéstlichen Rand Frankfurts gelegen, verbindet dorfliches Flair mit
urbaner Nahe und griiner Erholung. Der Stadtteil zeichnet sich durch charmante
Wohnquartiere, gepflegte Neubauten sowie ein gewachsenes Ortsleben mit traditionellen
Apfelweinlokalen aus. Familienfreundliche Infrastruktur mit Schulen, Kitas, Sportstatten
und vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten unterstreichen die hohe Lebensqualitét.

Besonders bekannt ist Seckbach fiir seine Lage im Frankfurter GrinGurtel. Der
Huthpark, der Quellenwanderweg und der weitlaufige Lohrpark mit dem 185 Meter hohen
Lohrberg bieten ideale Mdglichkeiten fir Spaziergange, Sport und Erholung. Von hier
eroffnet sich ein einzigartiger Blick auf die Frankfurter Skyline, und am Hang des
Lohrbergs wird bis heute Wein angebaut — ein Alleinstellungsmerkmal, das Frankfurt zu
einer der wenigen GroR3stadte mit eigenem Weinberg macht. Erganzt wird das Angebot
durch das naturgeschitzte Seckbacher Ried, das als Ruckzugsort fir Naturfreunde gilt.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Mehrere Bus- und Stral3enbahnlinien binden
Seckbach direkt an die Innenstadt und die angrenzenden Stadtteile an. Uber die
nahegelegene A661 ist das gesamte Rhein-Main-Gebiet schnell erreichbar, ebenso der
internationale Flughafen Frankfurt. Damit vereint Seckbach naturnahes Wohnen mit einer
komfortablen urbanen Anbindung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 119.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1924.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

von Poll Immobilien GmbH

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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