Frankfurt am Main — Niederursel

Stilvolles Architektenhaus in naturnaher
Feldrandlage
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN
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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Dieses aulRergewohnliche Architektenhaus aus dem Jahr 1969 besticht durch seine
grof3ztigige Wohnflache von circa 296 mz, ein circa 629 m2 grof3es Grundstiick in
begehrter Feldrandlage sowie eine durchdachte und vielseitige Raumaufteilung. In
solider Backsteinbauweise errichtet, verbindet es charmante Architektur mit zahlreichen
Nutzungsmdglichkeiten — ob fiir die groRe Familie, als Mehrgenerationenhaus, zur
Kombination von Arbeiten und Wohnen oder als Kapitalanlage mit Potenzial fir ein
Drei—Vier-Familienhaus.

Das Erdgeschoss verfligt Uber zwei separate Eingénge, zwei Kichen, zwei Gaste-WCs,
ein Duschbad, einen groRziigigen Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Terrasse und
dem idyllisch eingewachsenen Garten sowie zwei weitere Zimmer. Die urspriingliche
Planung erlaubte die Abtrennung einer Praxiseinheit von den privaten Raumlichkeiten
des Hauses.

Im Obergeschoss erwarten Sie ein Masterbedroom mit Bad en Suite und Zugang zu
einem Buro sowie dem grof3en Balkon, ein weiteres grof3ziigiges Wohnzimmer, ein
Esszimmer, eine weitere Kiiche, ein Duschbad und zwei weitere Schlafzimmer, die
aktuell durch eine hochwertige Schreiner-Schrankwand abgetrennt sind.

Der voll unterkellerte Bereich mit circa 146 mz2 ist trocken und wohnlich nutzbar. Hier
befinden sich zwei weitere Zimmer, ein Hauswirtschaftsraum mit direktem Gartenzugang,
eine Sauna, ein Duschbad sowie mehrere Abstellraume — ideal als Gaste-, Hobby- oder
Arbeitsbereich. Das Haus ist dank bodentiefer Fenster lichtdurchflutet und teils mit
elektrischen Rollladen ausgestattet. Das Dach wurde 2021 umfangreich saniert.

Der wunderschon eingewachsene Stidwestgarten mit Gartenhaus und Zugang zur
Garage von Garten- und Stral3enseite, die ruhige Sackgassenlage mit wenig
Durchgangsverkehr und die direkte Néhe zu Feldern sorgen fur eine hohe
Lebensqualitat. Die grof3ziigige Garage mit elektrischen Tor verfiigt tiber genligend Platz
fur bis zu zwei PKW, auRerdem befindet sich ein weiterer Stellplatz vor der Garage.
Gleichzeitig profitieren Sie von der guten Infrastruktur Niederursels:
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kitas und 6ffentliche Verkehrsmittel sind schnell
erreichbar, die Frankfurter Innenstadt ist nur wenige Fahrminuten entfernt.

Ein Haus, das dank seiner Gré3e und Aufteilung viele Lebensentwirfe moglich macht: ob
grof3zugiges Familienidyll, komfortables Mehrgenerationenwohnen oder eine




Kombination aus Wohnen und Arbeiten — hier finden Sie Raum fur Ihre Visionen.
Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung von den vielfaltigen Moglichkeiten und
dem besonderen Charme dieser Immobilie.
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- Baujahr 1969, Architektenhaus in Backsteinbauweise

- Circa 296 m2 Wohnflache + circa 146 m2 wohnlich nutzbarer Keller
- GrundstiicksgroRRe circa 629 m2 in Feldrandlage

- Beheizung tGber KWK-System (fossil)

- Dach 2021 umfangreich saniert

- acht—neun Zimmer, drei Badezimmer, zwei Gaste-WCs

- Zwei separate Eingange im Erdgeschoss

- Zwei Kuchen (Erdgeschoss), weitere Kiiche im Obergeschoss

- Masterbedroom mit Bad en Suite und Biro

- GroRes, helles Wohnzimmer mit bodentiefen Fenstern

- Mal3gefertigte Schreiner-Schrankwand zur flexiblen Raumtrennung
- Voll unterkellert (trocken, wohnlich nutzbar)

- Sauna und Duschbad im Keller

- Hauswirtschaftsraum mit direktem Gartenzugang

- Mehrere Abstellraume

- Bodentiefe Fenster mit teils elektrischen Rollladen

- Wunderschdn eingewachsener Sidwestgarten

- Garage mit bis zu zwei Stellplatzen mit Zugang von Garten- und Stral3enseite
- Aul3enstellplatz vor der Garage

- Ruhige Sackgassenlage mit wenig Verkehr
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Niederursel liegt im Nordwesten Frankfurts und grenzt im Norden und Westen an die
Gemarkung von Oberursel und Steinbach. Dieser Stadtteil wird in der noch immer
genutzten Ackerbauflache im Norden vom Abschnitt Frankfurt-Kassel der
Bundesautobahn fiinf durchquert.

Die Européaische Schule sowie zwei Grundschulen, eine gymnasiale Oberstufe und eine
Gesamtschule liegen in dem Stadltteil.

Die Station Niederursel liegt im alten Ortskern des Stadtteils und ist an den 6ffentlichen
Nahverkehr durch die Linien U3, U8 und U9 der Frankfurter U-Bahn angeschlossen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.11.2030.

Endenergiebedarf betragt 162.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK fossil.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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von Poll Immobilien GmbH

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

www.von-poll.com
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