Frankfurt am Main — Niederursel

Grof3zugiger Bungalow mit modernem Komfort und

Blick ins Griune
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1.200.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN
“Top-Makler Frankfurt am Main
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Hoshstnote fir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
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Garage
ca.17m?

Zimmer I
ca.14m?
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Hobbyraum
ca. 16 m*

Vorraum
ca. 8 m?

Flur
ca. 10 m?
Garagen-
fundament

Kriechkeller
Heizungs- ca.9m?
raum

ca. 11 m?

McGrundriss

Zimmer |
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Dieser modernisierte Bungalow aus dem Jahr 1964 Uberzeugt mit einer Wohnflache von
circa 274 m2, einem durchdachten Raumkonzept und einem idyllischen Garten in
Feldrandlage.

Die verkehrsberuhigte Stral3e in einer Sackgasse sorgt zudem fur ein besonders ruhiges
Wohnumfeld.

Das circa 630?m2 gro3e Grundstiick bietet viel Platz fur Entfaltung — ob als
Familienwohnsitz, Mehrgenerationenhaus oder Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Im Erdgeschoss 6ffnet sich eine einladende Diele, von der aus drei Zimmer zuganglich
sind — eines davon mit direktem Zugang zur Terrasse und in den Garten. Abgerundet
wird dieser Bereich durch ein modernes Gaste-WC sowie ein groR3zugiges Badezimmer
mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschbecken und WC.

Ein paar Stufen flhren in den offen gestalteten Wohn-/ Essbereich. Grof3ztigig, hell und
mit direktem Zugang zur Terrasse, bildet er das Herzstiick des Hauses. Die stilvoll
integrierte Einbaukulche ist funktional und zeitlos gestaltet — ideal flir gemeinsames
Kochen und Geniel3en. Der Blick aus dem Wohnbereich reicht weit tiber den
angrenzenden Garten bis hin zu den offenen Feldern — Natur direkt vor der Tr.

Im Souterrain stehen ein weiteres Badezimmer mit Dusche und WC, eine Waschkiiche
sowie zwei flexibel nutzbare Zimmer zur Verfiigung — perfekt als Arbeits-, Gaste- oder

Hobbyraume. Uber eine zusatzliche kleine Treppe gelangt man in das Untergeschoss,
wo sich neben praktischen Kellerrdumen zwei weitere helle Zimmer befinden.

Insgesamt umfasst die Immobilie neun Zimmer, darunter sieben Schlafzimmer, zwei
Badezimmer und ein Gaste-WC — verteilt auf zwei Ebenen und mit vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Beheizt wird das Haus Uber eine zentrale Heizungsanlage. Ein
zugehoriger Freiplatz und ein Garagenstellplatz runden dieses Angebot ab.

Die Immobilie wurde 2017/2018 umfangreich kernsaniert. Dazu zéahlen unter anderem die
Dammung samtlicher AuRenwande, die Erneuerung aller Fenster mit 3-fach-Verglasung
sowie die Ausstattung mit elektrischen, programmierbaren Rollladen. Das Dach wurde
mit einer neuen Folie versehen und begriint. Die Heizungsversorgung erfolgt tiber
Fernwéarme mit Pufferspeicher und digitaler Steuerung tber ein Varmeco-System, betreut
durch die Firma Haefner. Eine Zehnder-Luftungsanlage sorgt im gesamten Haus fiir ein




optimales Raumklima. Zudem wurde der Keller mit einem Rickstauventil ausgestattet —
durchdachte Technik fiir héchsten Wohnkomfort.

Dieser Bungalow bietet modernes Wohnen mit viel Raum, durchdachter Ausstattung und
einer herrlich naturnahen Lage — ein ideales Zuhause fir alle, die Wert auf Ruhe, Komfort
und Flexibilitat legen.
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- Offene Einbaukliche
- Gaste-WC

- Terrasse

- Garten

- Stellplatz

- Garage
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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.

Das Nordwestzentrum liegt etwa fiinf Autominuten entfernt und bietet neben zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten auch ein Parkhaus. Das Krankenhaus Nordwest befindet sich
ebenfalls in der Nahe. Fir Erholung sorgt der idyllische Park an der Nidda, der zu
entspannten Spaziergangen einladt. Die Bushaltestelle ,Oberfeldstral3e’ ist in circa zwei
Minuten fu3laufig erreichbar. Im Nordwestzentrum befindet sich zudem die U-Bahn-
Station ,Frankfurt (Main) Nordwestzentrum‘ mit den Linien U1 und U9.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.4.2028.

Endenergiebedarf betragt 82.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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