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Zentral gelegenes Dreifamilienhaus mit grol3er
Dachterrasse und drei Stellplatzen
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‘Top-Makler Frankfurt am Main!
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

L’L’(IZI;Z(/ o www.von-poll.com
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Das urspringlich circa 1905 erbaute Haus wurde um 1970 kernsaniert.
In den Jahren 2001/2002 wurde es um einen Anbau erweitert und der Altbestand erneut
teilweise saniert.

Es stehen drei abgeschlossene Wohnungen zur Verfiigung mit einem oder zwei
Schlafzimmern, einem grof3en Wohn-/Esszimmer, zwei Tageslicht-Badern und einer
Kiiche.

Die Balkone im ersten und zweiten Obergeschoss sind grof3ziigig und nach Stidwesten
ausgerichtet. Die Wohnung im zweiten Obergeschoss verflgt zusatzlich Uber eine
herrliche Dachterrasse von mehr als 70 m2 (zu 25 % in der Wohnflache enthalten).

Die Wohnflachen der einzelnen Wohnungen betragen circa 133 m2 im Erdgeschoss (inkl.
einem Zimmer im Souterrain), circa 107 m2 im ersten Obergeschoss und circa 123 m2 im
Dachgeschoss.

Die Summe des umbauten Raums betragt circa 1500 m2.

Die Ruckseite des Gebaudes ist nach Stdwesten ausgerichtet und verfligt iber den circa
70 m2 groRen Garten, einen gepflasterten Hof mit Platz flr zwei PKW-Stellplatze sowie
die extra lange Einzelgarage.

In der Garage befinden sich ein Starkstromanschluss und eine Werkstattgrube.
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- Zwei Einbauktichen

- CAT-5 Netzwerk

- Zwei Tageslichtbader auf jeder Etage

- FuZbodenheizung (nur im Anbau)

- Elektrische Rollladen

- GroRRe Balkone nach Stdwesten im ersten und zweiten Obergeschoss
- GrolRe Dachterrasse mit Abstellhitte und elektrischer Markise
- Extra lange Einzelgarage mit Starkstrom und Werkstattgrube
- Zwei zusatzliche PKW-AulRenstellplatze

- Erneuerung der Heizungsanlage in 2007

- Keller des Anbaus in weil3er Wanne
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Heddernheim ist mit nur circa 2,5 Quadratkilometern einer der kleinsten Stadtteile
Frankfurts und verfiigt Gber einen ganz eigenen Charme sowie eine bewegte Geschichte.
Hier siedelten einst die Romer und erbauten ein Kastell. Die vom berlihmten Stadtplaner
Ernst May errichtete Siedlung Romerstadt erinnert noch heute an diese Epoche, wahrend
das Kastell langst verschwunden ist. Einen Eindruck von der architektonischen
Bedeutung dieser Siedlung und ihres Planers vermittelt das Ernst-May-Musterhaus mit
der ersten Einbaukulche der Welt.

Als beschauliches ,Dorf in der Stadt" ist Heddernheim an der Nidda — wo Ubrigens im
Jahr 1839 die erste StralRenfastnacht stattfand — wie geschaffen fir alle, die ein ruhiges
Wohnumfeld mit viel Grin bevorzugen. Fernab vom GroR3stadtgetimmel geniel3t man
hier Lebensqualitat auf entspannte Art, z. B. bei einem Spaziergang durch die schmalen
Gasschen Alt-Heddernheims, zwischen den bepflanzten Hinterhdfen der Wohnhauser
und entlang liebevoll gepflegter Gérten, oder bei einer kleinen Radtour durch das
Naturschutzgebiet Riedwiesen. Auch das imposante Heddernheimer Schloss unweit des
Flussufers, in dem sich heute ein Heimatmuseum befindet, ist immer wieder einen
Abstecher wert.

Neben Alt-Heddernheim und der Siedlung Romerstadt gehéren zu Heddernheim auch
das Buro- und Wohngebiet Mertonviertel sowie Teile der Nordweststadt, wo man in
einem der gro3ten Einkaufszentren Deutschlands bestens shoppen kann. Doch auch
Frankfurts Stadtzentrum ist von Heddernheim aus schnell erreichbar: Mehrere U-Bahn-
Linien sowie mehrere Buslinien sorgen fir eine schnelle, bequeme Anbindung in die City
und andere Teile der Stadt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.4.2031.

Endenergiebedarf betragt 132.50 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

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

www.von-poll.com
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