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Modernes Stadthaus mit grof3em Garten
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Capital

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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In begehrter Lage von Frankfurt-Ginnheim présentiert sich dieses schone Zuhause — ein
top saniertes, groRzligiges und stilvolles Haus. Auf einem Grundstlick von circa 504?m?2
gelegen, vereint die Immobilie historischen Charme mit modernstem Wohnkomfort.
Urspringlich im Jahr 1938 erbaut, wurde das Haus 2021 mit hochstem Qualitatsanspruch
und viel Liebe zum Detail kernsaniert — und begeistert heute mit einer Wohnflache von
circa 316 m2 sowie circa 117?m?2 zusatzlicher Nutzflache.

Uber einen hellen und gepflegten Hausflur sind die einzelnen Wohneinheiten im
Erdgeschoss, dem 2. Obergeschoss und dem 3. Obergeschoss/ Spitzboden erreichbar.
Im Erdgeschoss empfangt Sie ein stilvolles Entrée, das in den weitlaufigen,
reprasentativen Wohnbereich tberleitet. Dieser préasentiert sich gro3ziigig und
lichtdurchflutet, eine moderne und hochwertige Einbaukiiche schlief3t sich an. FlielBende
Ubergange, groRe Fensterfronten und der direkte Zugang zur Terrasse und in den
groRen Garten schaffen eine Atmosphéare, die sowohl stilvoll als auch einladend wirkt —
ideal zum Reprasentieren auf hohem Niveau. Im offenen Wohnbereich gehen auf einer
Flache von circa 90 m2 Kiiche, Essbereich und das Wohnzimmer ineinander tber.
Hervorzuheben ist das wunderschone und seltene Versailles — Parkett, welches mit Diele
umrandet im Wohnzimmer verlegt wurde und so dieses vom restlichen Wohnbereich
abgrenzt.

Abgerundet wird das Erdgeschoss durch ein modernes Gaste-WC.

Eine stilvolle Holztreppe im Wohnungsflur des Erdgeschosses fiihrt Sie in das erste
Obergeschoss und verbindet beide Ebenen der Wohnung zu einem grof3ziigigen
Wohnensemble.

Hier erwarten Sie zwei helle Kinderzimmer sowie ein hochwertiges, modernes
Badezimmer mit erlesenen Ausstattungsdetails und Badewanne — ein Ort zum
Entspannen und Wohlfiihlen. Eine separate Ankleide sowie ein grof3zugiges
Schlafzimmer mit bodentiefen Fenstern und Zugang zu einem Bad en Suite mit
hochwertiger Ausstattung vervollstandigen diesen durchdachten Riickzugsbereich. Im
gesamten ersten Obergeschoss wurde durchgehend Fischgrat-Parkett verlegt.

Ein, den Alltag erleichterndes Detail, ist der Wascheabwurf, der vom 1. Obergeschoss bis
ins Untergeschoss flhrt.

Das durchgéangige Lichtkonzept des Hauses zieht sich stilvoll durch alle Etagen.
Integrierte LED- und Halogenspots schaffen eine angenehme Grundbeleuchtung, setzen




gezielte Akzente und unterstreichen die architektonische Klarheit der Raume. Besonders
in den Badern, Fluren und offenen Wohnbereichen entsteht dadurch eine stimmungsvolle
Atmosphére, die sich perfekt an jede Tageszeit und Situation anpassen lasst.

Ein weiteres architektonisches Schmuckstuck ist die historische Holztreppe im Hausflur,
die original aus dem Baujahr erhalten blieb und aufgearbeitet wurde. Diese fuhrt zur
Mietwohnung im zweiten Obergeschoss und dem dritten Obergeschoss/Spitzboden.

Im 2. Obergeschoss des Hauses befindet sich Drei-Zimmer-Wohnung Wohnung mit einer
Wohnflache von circa 80 mz, die derzeit fur 1.280 € Kaltmiete vermietet ist. Die Wohnung
Uberzeugt durch ihre hochwertige Ausstattung, zu der edles Parkett und moderne
elektrische Rollladen gehdren. Ein besonderes Highlight stellt die circa 25 m2 grol3e
Terrasse dar, die einen herrlichen Blick in den Garten hat.

Die rdumliche Aufteilung und hochwertige Ausstattung machen es maoglich, das Haus
ganzheitlich wie ein grof3ztigiges Einfamilienhaus zu nutzen.

Im ausgebauten Spitzboden (dritten Obergeschoss) liegt eine charmante kleine Ein-
Zimmer-Wohnung mit integrierter Kiichenzeile und Toilette — ideal fur Gaste, altere
Kinder oder als ruhiges Refugium zum Arbeiten und Entspannen.

Auch das Untergeschoss uberrascht mit hochwertiger Nutzung: Hier befinden sich zwei
vollwertige Zimmer mit direktem Zugang zur Terrasse sowie einer privaten Sauna — ein
personlicher Wellnessbereich im eigenen zuhause. Neben grof3ztigiger Nutzflache und
Abstellmoglichkeiten befindet sich hier auch der praktische Hauswirtschaftsraum.

Diese direkt bezugsfertige Immobilie verbindet stilvolles Wohnen mit Funktionalitét,
Flexibilitat und Nachhaltigkeit. Die perfekte Kombination aus hochwertiger Sanierung,
historischem Flair, stimmungsvollem Licht, intelligenter Planung und modernen
Nutzungsmaglichkeiten macht dieses Haus zu einer Raritat auf dem Frankfurter
Immobilienmarkt.
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- Kernsaniert 2021

- Alle Raume mit Parkettboden: im EG Versailles — Parkett im Wohnzimmer und Diele im
restlichen Wohn-/Essbereich, im 1.0G Fischgrat-Parkett

- Einbauktiche mit Boschgeraten: Echtholztheke / Esche, weild gedlt / +F Abzugshaube
nach aufRen

- Kaminanschluss

- Badezimmer im 1. OG: beheizte Spiegel mit Bluetooth-Boxen + Dusche/
Handtuchwarmer und elektrische Fulbodenheizung, Plissees am Fenster

- Ankleide im 1. OG

- Vermietete Wohnung mit circa 80 m2im 2. OG

- 3. OG/Spitzboden: Ein-Zimmer-Wohnung mit Kiichenzeile und Duschbad (kann mdbliert
Ubernommen werden)

- Keller- und Wellnessbereich mit Sauna sowie Zugang zu Terrasse und Garten im UG

- Wascheabwurf

- Fenster 3-fach verglast und abschlie3bar

- Turen aus verstarkter R6hrenspan-Bauweise

- Durchdachte Lichtkonzepte im ganzen Haus

- Heizung: Gas-Ful3bodenheizung, Solarthermie fir Warmwasser, KfW-Effizienzhaus 85
- Smart-Home-System

- Kamera-Uberwachungssystem

- Elektrisches Tor

- Briefkasten mit Kamera und App

- Funf Fahrradplatze

- Vier Aul3enstellplatze

- Stromleitung fir Wallbox gelegt

- Glasfaser

- Gedammtes Dach, Kaminschiefer-Eindeckung
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Ginnheim ist ein charmanter, gewachsener Stadtteil im Norden Frankfurts und
entwickelte sich im Laufe der Jahre zu einem lebendigen urbanen Wohnquartier.
Ginnheim vereint Altbauten und Architektur des ,Neuen Frankfurt“ und erhalt dadurch

seinen unverwechselbaren Charakter.

Der Ginnheimer Fernsehturm gilt als unbestrittenes Wahrzeichen des Stadltteils.
Daneben pragen zwei weitere markante Bauwerke das Stadtbild: die Deutsche

Bundesbank sowie das Markus-Krankenhaus aus dem Jahr 1881, eine der
bedeutendsten Kliniken Frankfurts.

Frankfurt-Ginnheim tberzeugt durch seine naturnahe Lage, eine hervorragende
Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten und Restaurants sowie ein lebendiges
Miteinander. Ginnheim verflgt Uber eine gute Auswahl an Kindertagesstatten und
Schulen, ergénzt durch weitere Einrichtungen in den benachbarten Stadtteilen.

Ein besonderes Highlight ist der Niddapark: Mit seinen 168 Hektar Flache ist er die
grof3te Parkanlage Frankfurts und bietet Ginnheim ein attraktives Naherholungsgebiet.
Weitlaufige Blumenbeete, schattige Waldchen und verspielte Wasserspiele verleihen
dem Park eine besondere Anziehungskraft und machen ihn zu einem beliebten

Ruckzugsort.

Ginnheim besticht durch seine verkehrsginstige Lage mit unmittelbarem Anschluss an
die Hauptverkehrsachsen und Autobahnen — die A66, A5 und A661 sind in wenigen
Minuten erreichbar. Die U-Bahnstationen ,,Ginnheim/Niddapark” und ,,Ginnheim Mitte"
bedient von den Linien Ul und U9, verbinden den Stadtteil bequem mit der Innenstadt;
Uber die U9 ist auch Nieder-Eschbach schnell erreichbar. Die StraRenbahnlinie 16 fiihrt in
kurzer Zeit zur Universitat oder zum Anschluss an die Alte Oper, zudem bestehen
Direktverbindungen zur Messe und zum Hauptbahnhof. Mehrere Buslinien, darunter die
Linie 34 nach Bornheim Mitte, erganzen das gut ausgebaute Verkehrsnetz. Alle

Verkehrsmittel sind ful3laufig erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.5.2032.

Endenergiebedarf betragt 51.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1938.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

von Poll Immobilien GmbH

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

www.von-poll.com



/gr/imprint

