Av,A

S5all

Modernisiertes Reihenmittelhaus mit Wintergarten, Garten, Photovoltaik und

Klimaanlage

60439 Frankfurt am Main / Niederursel, Germany
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PropNo

Type of property
Kind of property
Living area

Usable area
Number of rooms

Number of bedrooms
Number of bathrooms
Plot size

Number of sep. toilets
Heating type

Number of floors
Cable Sat TV

Terrace

Year of construction
Condition

Energy certificate

Final energy demand
Energy certificate valid until

Year of construction accor-
ding to energy certificate

Main energy source

Year of last modernization
Available from (text)

Dist. to kindergarten (km)
Dist. to primary schools (km)
Dist. to downtown (km)
Purchase price

External commission
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Dieses gepflegte und Uber die Jahre umfangreich modernisierte Rei-
henmittelhaus verbindet gro3ziigiges Wohnen in ausgesprochen ruhi-
ger Lage mit einer sehr guten Anbindung an die Frankfurter Innenstadt.
Ein besonderes Merkmal des Hauses ist der helle, Uber zwei Geschos-
se reichende Wintergarten, der den Wohnbereich zum Garten hin 6ff-
net.

Uber den Eingangsbereich mit Windfang und Garderobe gelangt man in
den grofRzigigen Wohn- und Essbereich. Daran schlief3t sich der licht-
durchflutete Wintergarten mit Zugang zur grof3en glastuberdachten Ter-
rasse und zum schon eingewachsenen Garten an.

Die moderne offene Kiche ist sowohl vom Wohn-/Essbereich als auch
vom Flur zuganglich.

Im Erdgeschoss wurde nachtraglich ein zusatzliches vollwertiges Ba-
dezimmer geschaffen. Das ursprunglich vorhandene kleine Gaste-WC
wurde zu einem praktischen Schuh- und Aufbewahrungsschrank um-
gebaut.

Im Obergeschoss befinden sich drei geraumige Schlafzimmer. Eines
davon verfugt Uber ein zusatzliches bodentiefes Fenster zum Winter-
garten. Das grof3zligige Tageslichtbad ist mit Badewanne, separater
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Dusche, Waschtisch, WC und Handtuchheizkdrper ausgestattet.

Das Untergeschoss bietet mehrere modern ausgebaute und geflieste
Raume, die teilweise Uber Tageslichtfenster und Heizkdrper verfugen.
Sie bieten vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten, beispielsweise als Gaste-
, Arbeits-, Hobby- oder Abstellbereich. Zusatzlich wurde im Unterge-
schoss ein separates WC eingebaut.

Photovoltaik, Heizung und Klimatisierung

Im Jahr 2019 wurde eine Photovoltaikanlage Zur Anlage gehort ein Bat-
teriespeicher, sodass ein Teil des selbst erzeugten Solarstroms gespei-
chert und zeitversetzt im Haus genutzt werden kann.

Das Haus verfugt aul’erdem uUber insgesamt funf moderne Split-
Klimagerate — vier Gerate von Mitsubishi und ein Gerat von Gree — zur
Klimatisierung der Schlafrdume und des Wohnbereichs.

Die Anlagen zeichnen sich durch einen besonders leisen Betrieb
aus und konnen nicht nur zum Kihlen, sondern auch als Luft-Luft-
Warmepumpen zum Heizen genutzt werden. Damit steht neben der
vorhandenen Warmwasser-Heizungsanlage eine zusatzliche, effiziente
Madglichkeit zur Beheizung einzelner Raume zur Verfligung.

Der Wintergarten verfligt zusatzlich tUber eine FuBbodenheizung.



Das Haus befindet sich in einer ausgesprochen ruhigen Wohnlage im
Frankfurter Stadtteil Niederursel. Die Umgebung verbindet ein grines,
gewachsenes Wohnumfeld mit einer gut ausgebauten stadtischen In-
frastruktur. Damit eignet sich die Lage besonders fur Menschen, die
ruhig wohnen und zugleich im Alltag gut angebunden sein mochten.

Ein besonderer Vorteil ist die unmittelbare Nahe zum NordWestZen-
trum, das bequem zu Ful} erreichbar ist. Das Einkaufszentrum bietet
vielfaltige Einkaufsmadglichkeiten, Supermarkte, gastronomische Ange-
bote und zahlreiche Dienstleistungen. Ob fur den taglichen Einkauf, ei-
nen entspannten Einkaufsbummel oder einen Cafébesuch — vieles lasst
sich ohne Auto erledigen.

Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut: Am
NordWestZentrum stehen die U-Bahn-Linien U1 und U9 sowie mehrere
Busverbindungen zur Verfugung. Die U1 bietet eine direkte Verbindung
in Richtung Frankfurter Innenstadt, wahrend die U9 unter anderem den
Riedberg erschliet. Dadurch sind sowohl zentrale Stadtbereiche als
auch weitere Wohn-, Bildungs- und Arbeitsstandorte gut erreichbar.

Mit dem Auto bestehen gute Verbindungen zu den umliegenden Stadt-
teilen und zum regionalen Autobahnnetz.
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Parks, Grinanlagen und Naherholungsflachen in der ndheren Umge-
bung bieten Moglichkeiten fur Spaziergange, sportliche Aktivitaten und
Erholung im Freien. Insgesamt verbindet die Lage ruhiges Wohnen im
Grunen mit kurzen Wegen zu Einkaufsmdglichkeiten, offentlichen Ver-
kehrsmitteln und den vielfaltigen Angeboten der Stadt Frankfurt.

Im Haus ist Uberwiegend hochwertiges Eichen-Vollholzparkett verlegt.
Kiche, Eingangsbereich, Wintergarten und Sanitarbereiche sind ge-
fliest.

Neben dem grof3ziigigen Tageslichtbad im Obergeschoss steht im Erd-
geschoss ein weiteres vollwertiges Badezimmer zur Verfugung. Im Un-
tergeschoss befindet sich zusatzlich ein separates WC.

Die Fenster im Erdgeschoss sind mit elektrischen, programmierbaren
Rollladen ausgestattet, im Obergeschoss teilweise ebenfalls. Samtliche
Fenstergriffe sind abschlielbar.

An den beiden zur Strallenseite gelegenen Fenstern wurden zusatzlich
stabile Stahl-Sicherheitsgitter angebracht.

Die grol3zligige Terrasse ist glasuberdacht und zusatzlich mit einer



elektrischen Markise ausgestattet. Von hier gelangt man unmittelbar in
den gepflegten und schén eingewachsenen Garten.

Internet und Kommunikation

Das Haus verfugt Uber einen Telekom-Internetanschluss. Der Router
wird Uber den vorhandenen Anschluss im Haus angeschlossen. Damit
besteht eine zeitgemale Telekommunikationsanbindung, ohne dass
hierflr eine separate Aul3eninstallation erforderlich ist.

Technische Daten

1. Haustyp: Reihenmittelhaus mit Erdgeschoss, Obergeschoss und
Keller; Baujahr 1964. Im Jahr 1999 umfassend saniert, einschliel3lich
Erneuerung der Wasser- und Elektroleitungen sowie der Isolierung.

2. Dach: Im September 2012 vollstandig erneuert.

3. Photovoltaikanlage: 2019 Installation einer Photovoltaikanlage und
Batteriespeicher im Keller.

4. Grundstiicksflache: 226 m?

5. Wohnflache: ca. 137 m?, ohne Terrasse; zusatzlich drei ausgebaute
und geflieste Kellerraume.

6. Deckenhohe: ca. 2,50 m im Erd- und Obergeschoss; ca. 2,20 m im
Keller.

7. Nutzflache im Keller: zusatzlich ca. 53 m?.

8. Bezugsfrei: voraussichtlich zwischen Marz und Juni 2027, nach Ver-

Al

S8l

einbarung.

9. Zimmer: 4-5 Zimmer; im Erdgeschoss grof3zlgiger, offen gestalteter
Wohn-/Essbereich mit Wintergarten.

10. Schlafzimmer: 3 Schlafzimmer im Obergeschoss. Zusatzlich befin-
det sich im Keller ein ausgebauter Raum, der derzeit als Gastezimmer
genutzt wird.

11. Bader/WC: 2 vollwertige Badezimmer, jeweils eines im Erdge-
schoss und im Obergeschoss. Zusatzlich separates WC im Keller. Die
Sanitarraume sind mit Laftung/Ventilatoren ausgestattet.

12. Klimatisierung: Insgesamt 5 moderne Split-Klimagerate fur die
Schlafzimmer und den Wohnbereich (4 x Mitsubishi, 1 x Gree). Die Ge-
rate arbeiten besonders leise und kdnnen sowohl zum Kuhlen als auch
zum Heizen genutzt werden.

FUr Besichtigungen stehen wir lhnen jederzeit gerne unter vorheriger
Terminvereinbarung zur Verfugung.

Unser Angebot erfolgt freibleibend. Alle Angaben basieren auf erteilten
Informationen der Eigentimer. Wir haften nicht fur die Richtigkeit und



Vollstandigkeit der von uns weitergegebenen Informationen und Unter-
lagen. Dieses Exposé stellt kein Vertragsangebot dar. Es dient lediglich
dazu, allgemeine Informationen zum Objekt zur Verfigung zu stellen.
Das Exposé ist nicht Bestandteil eines Kaufvertrages. Weder der Ver-
kaufer noch Anjia Immobilien und Beratung oder deren Mitarbeiter sind
im Rahmen des Exposés berechtigt, wie auch immer geartete Zusiche-
rungen, Garantien, Auskunfte, Beschaffenheitsangaben oder o6ffentli-
che AuRerungen hinsichtlich des Objektes zu geben. Diese kénnen nur
Gegenstand eines noch zu verhandelnden Kaufvertrages sein.

Im Exposé erwahntes bzw. abgebildetes Inventar ist nur im Kaufpreis
enthalten, sofern dies im Kaufvertrag auch schriftlich vereinbart wird.

Hinweis: Bei den dargestellten Bildern handelt es sich teilweise um Kil-
generierte Visualisierungen, die derbeispielhaften Darstellung der Im-
mobilie dienen.

Geldwasche

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die Anjia Immobilien GmbH &
Co. KG nach §§ 1, 2 Abs.1 Nr.10, 4 Abs.3 Geldwaschegesetz (GwG)
dazu verpflichtet, vor Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Iden-
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titat des Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist

es erforderlich, dass wir die relevanten Daten Ihres Personalausweises
festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss.
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Your contact person

Frau Lin Dattner

Anjia Immobilien GmbH & Co. KG
Europa Allee 165

60486 Frankfurt am Main

Phone: 069 7508988810
Mobile: 01782010606

Email: vertrieb@anjia-immobilien.de
Web: www.anjia.de

We cannot take any guarantee for the property details as they are not pro-
vided by us. This brochure is strictly for your personal use. Passing it on to
a third party is expressly subject to our agreement and does not affect our
right to commission on the closure of any contract. All discussions and corre-
spondence must be carried out via our offices. In cases of violation of this we
reserve the right to claim damages to the value of our right to commission.A

pre-sale is not excluded.
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