Frankfurt am Main — Nordend

Charmante Dachgeschosswohnung mit Skylineblick
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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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Diese aul3ergewdhnliche Maisonettewohnung mit zweieinhalb Zimmern befindet sich in
bester Lage des Frankfurter Nordends, in der Nahe des Alleenrings und des Matthias-
Beltz-Platzes.

Die im Jahr 2020 grundsanierte Wohnung befindet sich im 4. Obergeschoss eines im
Jahr 1990 stilvoll kernsanierten Altbaus und verfugt tber ein ausgebautes Dachstudio mit
Skylineblick.

Im 4. Obergeschoss befinden sich ein groRer Wohn-/Ess-/Schlafbereich, ein
Tageslichtbadezimmer mit Wanne und eine gemiutliche Kiiche mit Kiichenzeile, die mit
modernen Elektrogeraten ausgestattet ist. Uber eine groRziigige Treppe gelangt man in
das offene Studio mit Lounge-Ecke und bodentiefen Fenstern, die zu einem
franzosischen Balkon flihren. Von dort aus hat man einen herrlichen Blick auf die
Frankfurter Skyline. Die Wohnung verflgt Uber diverse Einbauten.

Die Nebenkosten von 351,26 Euro beinhalten alle Nebenkosten inklusive Ricklage,
Strom, Wasser, Gas, etc.

Sie eignet sich hervorragend fiir Paare und anspruchsvolle Singles, die eine
Stadtwohnung in einer ruhigen, gehobenen Nachbarschaft mit exzellenter Infrastruktur
suchen.
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- Einbauktche

- Verschiedene Einbauschranke

- Laminatboden

- Gas-Etagenheizung mit Brennwerttechnik

- Vaillant Gas-Kombi-Therme aus 2021

- Glasfaseranschluss

- Hohe Decken

- Tageslichtbadezimmer

- Studio mit bodentiefer Gaube und franzdsischem Balkon
- Herrlicher Blick aus der Gaube im Dachgeschoss

- Repréasentatives, helles Treppenhaus mit Stuckelementen
- Kellerraum

- Waschkeller (Mitbenutzung von Waschmaschine und Trockner mdglich)
- Fahrradabstellmdglichkeiten im Hof und vor dem Haus
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Quirlig und dennoch entspannt geht es in Frankfurts zweitgrof3tem, dicht besiedeltem
Viertel zu. Insbesondere junge Familien mit Kindern zieht es in den Stadtteil mit seinen
vielen charmanten Altbauten aus der Grinderzeit, der Uber reichlich Schulen, Spielplatze
und Kitas verfugt. Zwischen den wichtigen Verkehrsachsen Eschersheimer- und
Friedberger Landstral3e gelegen bietet das Nordend fiir alle Verkehrsmittel und in alle
Richtungen eine hervorragende Anbindung. Im Westen gleicht sich die Bebauung
unmerklich an das anschauliche Westend an, zur nahen Innenstadt grenzt das Nordend
unmittelbar ans Grin der Wallanlagen. Der bezaubernde Bethmannpark, der
Holzhausenpark samt Wasserschl63chen und der weitlaufige Guinthersburgpark sind
wichtige Treffpunkte fur kulturelle, sportliche und soziale Freizeitaktivititen. Besonders im
Oeder Wegq, in der Eckenheimer Landstral3e und in der legendéaren Berger Stral3e ladt
eine bunte Mischung kleiner Laden, Supermarkte, Cafés, Restaurants und Bars, sogar
Kinos zum Flanieren, Einkaufen und Verweilen ein. Und immer freitags wird auf dem
beliebten Friedberger Markt kollektiv das Wochenende eingelautet.

Die U-Bahnstation ,Glauburgstraie® (U5) ist circa sieben Gehminuten entfernt. Uber die
Eschersheimer Landstral3e erreichen Sie bequem die Autobahnanschliisse 66 und 661.
Zum Hauptbahnhof sowie zum Flughafen brauchen Sie circa 15 beziehungsweise 18
Autominuten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.4.2031.

Endenergieverbrauch betragt 155.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1905.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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

Feldbergstraflle 35, 60323 Frankfurt am Main
Tel.: +49 69 - 26 9157 0
E-Mail: frankfurt@von-poll.com

www.von-poll.com



/gr/imprint

