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grun und nah an Frankfurt
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Kl MODIFIZIERT

www.von-poll.com
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Objektnummer: 26008024 - 61118 Bad Vilbel

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Crundrisse

@© Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

@ Alles zum Standort

@© Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26008024 - 61118 Bad Vilbel

Auf einen Blick

26008024
ca. 137.64 m?
1

4
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2004

2 X Freiplatz

660.000 EUR
Maisonette

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

2021

gepflegt

Massiv

Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 127.5 kWh/m?a
24.10.2027 D

Gas 2004
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Das Gebaude wurde 2004 errichtet; im Jahr 2021 erfolgten ein Um- und Ausbau der
Wohnung. Dabei wurden Raume erweitert, zusatzliche Flachen geschaffen, neue
Parkettbdden verlegt, der Balkon Uberdacht und eine separate AuBentreppe
angebracht. Der eigene Zugang sorgt fur zusatzliche Privatsphare und verleiht der
Wohnung beinahe den Charakter eines eigenen Hauses.

Das Obergeschoss Uberzeugt mit Raumhohen von teilweise tber 2,80 Metern.
Besonders pragend ist der teilweise Uber zwei Ebenen offene Luftraum, der dem
Wohnbereich zusatzliche Weite verleiht. Hier befindet sich eine offene, moderne und
gut ausgestattete Einbaukiche, an die sich der groBzlgige Wohn- und Essbereich
anschlieBt. GroBe Fensterflachen sorgen fiir viel Tageslicht. Der Uberdachte
Westbalkon bietet einen schonen Blick auf den gewachsenen Baum- und
Buschbestand. Auf dieser Etage befinden sich auBerdem das Schlafzimmer mit
angrenzender Ankleide sowie ein Tageslichtbad en Suite mit Eckbadewanne, separater
Dusche, Doppelwaschbecken und WC.

Uber eine Wendeltreppe gelangt man in das bis in den Giebel offene Dachgeschoss.
Sichtbare Holzelemente und die groBe Giebelfensterflache unterstreichen den
individuellen Charakter dieser Ebene. Ein weiterer Raum kann flexibel als Gaste-,
Arbeits- oder Schlafzimmer genutzt werden. Erganzt wird das Dachgeschoss durch ein
Duschbad mit WC sowie praktische Abstellflachen unter den Dachschragen.

Zur Wohnung gehoren zwei AuBenstellplatze.

Aktuell wird das Gebaude Uber eine Gas-Brennwert-Zentralheizung beheizt; innerhalb
der Wohnung erfolgt die Warmeverteilung Giber Radiatoren.

Die Immobilie liegt am Ende einer ruhigen Sackgasse und ist von gewachsenem Baum-
und Buschbestand umgeben. Das griine Wohnumfeld bietet Ruhe und Privatsphare.
Gleichzeitig profitiert die Wohnung von der unmittelbaren Nahe zur Frankfurter
Stadtgrenze.

Insgesamt bietet die Immobilie ideale Voraussetzungen fir Menschen, die individuelles
Wohnen, GroBzilgigkeit und Naturnahe mit der schnellen Erreichbarkeit Frankfurts
verbinden mdchten.
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Ausstattung und Details

1. Obergeschoss

- Raumhohe 2,80 Meter, teilweise hoher

- Parkettboden

- moderne Einbauklche

- Uberdachter Westbalkon

- Tageslichtbad mit Eckbadewanne, separater Dusche, Doppelwaschbecken, WC
- GroBzugiger, teilweise geschosslibergreifender Luftraum
Dachgeschoss

- Raumhohe, offen bis in den Giebel

- Massivholz-Eichenparkett

- Tageslichtduschbad mit Waschbecken und WC

- Geschossubergreifendes Panoramafenster nach Westen ausgerichtet
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Alles zum Standort

Bad Vilbel zahlt zu den besonders gefragten Wohnorten im unmittelbaren Frankfurter
Umland. Die Stadt verbindet eine sehr gute Infrastruktur mit einem hohen Freizeit- und
Erholungswert und profitiert zugleich von der Nahe zur Mainmetropole.

Die Immobilie befindet sich in einer angenehm ruhigen Wohnlage auf dem Heilsberg,
nahe der Frankfurter Stadtgrenze. Das Umfeld ist gepragt durch die ehemalige
amerikanische Housing Area, die heutige Carl-Schurz-Siedlung, die im o6rtlichen
Sprachgebrauch bis heute haufig als ,Ami-Siedlung” bezeichnet wird. Das Haus selbst
liegt am Ende einer Sackgasse und ist von gewachsenem Baum- und Buschbestand
umgeben. Dadurch entsteht ein geschiitztes, griines Wohnumfeld mit wenig
Durchgangsverkehr und einem hohen MaB an Privatsphare.

Gleichzeitig sind die Wege nach Frankfurt kurz. Uber die umliegenden Verkehrsachsen
ist die Frankfurter Innenstadt ebenso gut erreichbar wie weitere Ziele im Rhein-Main-
Gebiet. Auch der 6ffentliche Nahverkehr bietet gute Verbindungen in Richtung
Frankfurt und Friedberg.

Bad Vilbel verfiigt liber ein breites Angebot an Schulen, Kindertagesstatten, Arzten und
Einkaufsmaoglichkeiten. Die ,Neue Mitte” mit ihren Geschaften und gastronomischen
Angeboten bildet einen zentralen Anlaufpunkt. Mit der Europaischen Schule Rhein-
Main verflgt die Stadt zudem Uber ein tUberregional bekanntes Bildungsangebot.

Ein weiterer Vorzug ist das vielseitige Freizeit- und Kulturangebot. Die Burgfestspiele
zahlen zu den bekannten Kulturveranstaltungen der Region. Hinzu kommen zahlreiche
Sportmaglichkeiten sowie ein abwechslungsreiches Veranstaltungsprogramm.

Streuobstwiesen, der Vilbeler Stadtwald und die renaturierte Nidda bieten vielfaltige
Maoglichkeiten flir Spaziergange, Sport und Erholung im Grlinen.

Damit bietet die Lage ideale Voraussetzungen fiir Menschen, die individuelles Wohnen,
Ruhe und Naturnahe mit der schnellen Erreichbarkeit Frankfurts verbinden mochten.
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Sonstige Angaben

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu
einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der INTERESSENT
bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur 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 Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Manfred Janda

Frankfurter StraBe 21, 61118 Bad Vilbel
Tel.: +496101-9894 720
E-Mail: bad.vilbel@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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