VON POLL

Frankfurt am Main - Unterliederbach

Tellsanierte Doppelhaushalfte mit grof3ziigigem
Grundstuck

Objektnummer: 26001226

KAUFPREIS: 435.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 115,35 m2 ¢ ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 334 m?
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Auf einen Blick

26001226 435.000 EUR
ca. 115,35 mz Doppelhaushalfte
Satteldach Kauferprovision betragt
4 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
1 2026
1923
1x Carport, 1 x Freiplatz Massiv
ca. 132 m?

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 169.90 kWh/m2a
23.08.2036 F

Gas 1923
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Grundrisse
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Diese Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1923 bietet circa 115 m2 Wohnflache auf einem circa
334 m2 grofRen Grundstiick und verbindet eine solide Grundsubstanz mit einem angenehm
grof3ziigigen AulRenbereich. Die Lage bleibt dabei angenehm zur ickgenommen, wahrend die
Anbindung im Alltag kurze Wege ermoglicht. Genau diese Balance préagt den ersten
Eindruck: ruhig genug fur Rickzug, gut genug verbunden fir ein bewegliches L eben.

Im Inneren verteilt sich das Haus auf vier Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer und ein
Badezimmer. Der praktische Schnitt sorgt fir eine klare Abfolge der R&ume, ohne dass das
Haus an Charakter verliert. Wohnbereiche, Rickzugsraume und die Wege dazwischen
lassen sich gut nachvollziehen; nichtswirkt Gberladen. Ein grof3ziigiger AufRenbereich
erweitert das Wohnen nach drauf3en und gibt dem Hausjene Verbindung zum Garten, die
bei einer Doppelhaushélfte besonder s zahlt. Das Grundstiick bietet daftr spirbar mehr als
nur Abstand zum Nachbarn: Es schafft Luft, Grin und eine angenehme Tieferund um das
Haus.

Der Zustand ist gepflegt; zugleich ist das Hausteilsaniert und wurde zuletzt 2024

moder nisiert. Dadurch entsteht ein klarer Ausgangspunkt: keine Giberinszenierte
Oberflache, sondern ein Haus, bel dem Substanz, Alter und ber eits begonnene Erneuerung
nebeneinanderstehen. Die Zentralheizung, dieim Jahr 2026 erneuert wurde, tbernimmt die
Warmever sor gung, die Ausstattung zeigt sich insgesamt normal und bodenstandig. Wer
durch die R&ume geht, erkennt vor allem die M 6glichkeit einer sorgfaltigen Weiterfihrung.
Hier 1&sst sich Schritt fur Schritt entscheiden, was bleiben darf, was erneuert wird und wie
der Charakter desBaujahres 1923 in eine heutige Wohnsprache tiber setzt werden kann.

Das Grundstiick wird im Rahmen eines Erbbaurechts genutzt. Der jahrliche Erbbauzins
betragt derzeit 3.900 €.

Besondersrelevant ist neben der Wohnflache die vorhandene Nutzflache, die dem Alltag
zusétzliche Reserven bietet. Sie entlastet die Wohnraume und schafft Platz fur alles, wasin
einem Haus gebraucht wird, aber nicht standig sichtbar sein muss. Zusammen mit dem
grofRen Grundstiick, den vier Zimmern und dem Balkon entsteht ein Gesamtbild, dassich
ruhig und verlasslich anfuhlt. Dieses Haus drangt sich nicht auf. Es zeigt seine Starken im
Gebrauch und bietet eine solide Grundlage flir ein Zuhause mit Substanz, Geschichte und
eigener Handschrift.
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Ausstattung und Details

- Vinylboden

- Einbauktiche

- Tageslichtbad

- Tellweise dreifach verglaste Fenster

- Gaszentralheizung aus 2026

- Grof3zugiger Balkon

- Garten

- Werkstatt

- Erbpacht: 3.900 € jahrlicher Erbpachtzins mit einer Laufzeit biszum 31.12.2115
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Alles zum Standort

Frankfurt-Unterliederbach, ist ein etablierter und zugleich angenehm ruhiger Stadtteil im
Westen der Mainmetropole. Das gewachsene Wohnumfeld Uberzeugt durch eine
ausgewogene Mischung aus gepflegter Wohnbebauung, guter Infrastruktur und kurzen
Wegen zu den Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen,
Kindertagesstatten sowie vielfaltige gastr onomische Angebote sind in der naheren
Umgebung gut erreichbar.

Besonder s attraktiv ist die Lage durch die unmittelbare Nahe zu den westlichen Frankfurter
Stadtteilen und den angrenzenden Grin- und Naherholungsgebieten. Auch die
Mainuferbereiche sind gut erreichbar und bieten abwechslungsr eiche M 6glichkeiten fur
Spaziergange, Sport und Erholung. Gleichzeitig profitieren Bewohner von der Néhe zu
Hdchst mit seinem vielfaltigen Einkaufs-, Kultur- und Dienstleistungsangebot.

Unterliederbach verflgt Gber eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
sowie an dasregionale und Uberregionale StrafRennetz. Der Bahnhof Frankfurt-Hdchst liegt
nur rund 20 Gehminuten entfernt und bietet mit S-Bahn (S1,S2,56,59)- und
Regionalverbindungen eine komfortable Anbindung in Richtung Frankfurter I nnenstadt
sowie nach Wiesbaden und in weitere Stadte des Rhein-M ain-Gebiets.

Auch mit dem Auto sind zentrale Verkehrsachsen schnell erreichbar. Uber die A66 besteht
eine direkte Verbindung nach Frankfurt und in Richtung Wiesbaden, wéhrend die A5 und
A648 eine zligige Anbindung an das weiter e Rhein-M ain-Gebiet ermdglichen. Der
internationale Flughafen Frankfurt ist ebenfallsin kurzer Zeit erreichbar und unterstreicht
die hervorragende Uiberregionale Erreichbarkeit des Standorts.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

von Poll Immobilien GmbH

Bolongar ostral3e 165, 65929 Frankfurt am Main
Tel.: +4969-945158080
E-Mail: frankfurt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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