Frankfurt am Main — Westend

Helle Dreil-Zimmer-Gartenwohnung in
familienfreundlichem Ensemble in Westend-Nord

Objektnummer: 25001238a

KAUFPREIS: 598.000 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 87,22 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25001238a 598.000 EUR
ca. 87,22 m? Erdgeschosswohnung
3 Kauferprovision
2 betragt 3 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
2004 Kaufpreises
2024
Massiv
ca. 3 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 91.00 kWh/m2a
14.03.2028 C

Luft/Wasser- 2004
Warmepumpe
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Die Immobilie

VON POLL

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN
‘Top-Makler Frankfurt am Main!
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Hoshstnote fir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

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

L’eaﬁqu 4 5 www.von-poll.com
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Grundrisse

Wohn-/Essbereich

Treppenhaus >
Aufzug

Zimmerll

Bade-
. zimmer

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese charmante, barrierefreie Erdgeschosswohnung tiberzeugt durch ihren besonderen
Gartencharakter und die hervorragende Lage in Dornbuschnéhe. Sie befindet sich in
einem gepflegten, familienfreundlichen Mehrfamilienhaus-Ensemble, das von einer
grolRzlugigen, parkéhnlichen Gemeinschaftsflache mit Spielplatzen umgeben ist.

Ein echtes Highlight ist der grol3e, sonnige Garten mit circa 220 m2 — wunderschon
eingewachsen, mit Obstbaumen, einem kleinen Teich und einem direkten Zugang von
aul3en. Die Uberdachte Terrasse mit Stidausrichtung bietet ideale Bedingungen, um den
Feierabend im Griinen zu geniel3en.

Die Wohnung verflugt tber drei Zimmer auf circa 87 m2 Wohnflache, ein grof3zlgiges
Tageslichtbad sowie ein Gaste-WC. GrolRe Fensterflachen — Giberwiegend bodentief —
sorgen fiir viel Licht und ein offenes Wohngefiihl. Die Fenster sind isolierverglast und mit
elektrischen Rollladen ausgestattet.

Die Immobilie prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand, mit individuellem
Modernisierungspotenzial. Eine Ful3bodenheizung tber eine moderne Warmepumpe
sorgt fur angenehme Warme und niedrige Energiekosten. Das 2003 erbaute Haus verflgt
Uber einen Aufzug, der den barrierefreien Zugang zu allen Ebenen ermdgglicht.

Ein Kellerabteil und ein Waschmaschinenanschluss gehéren zur Wohnung; ein Stellplatz
in unmittelbarer Nahe kann zusatzlich angemietet werden.

Die Lage bietet eine erstklassige Infrastruktur — Einkaufsmaglichkeiten, Arzte, Schulen,
Kindergarten, der Uni-Campus Westend und offentliche Verkehrsmittel sind fu3laufig
erreichbar.
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Ausstattung und Detalils

- Einbauktiche

- Tageslicht Bad

- Gaste-WC

- Parkettboden in der ganzen Wohnung

- Uberwiegend bodentiefe Fenster mit elektrischen Rollladen

- Grol3zugige Terrasse

- GrolRer Garten (circa 220 m?)

- Kellerabteil

- Waschmaschinenstellplatz

- Tiefgaragenstellplatz in unmittelbarer Nahe kann angemietet werden
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Alles zum Standort

Das ndrdliche Westend gehort definitiv zu den besten und begehrtesten Lagen Frankfurts
und besticht durch seine sehr exklusive und gehobene Wohnqualitat in ruhiger, griner
Umgebung in gleichzeitig zentraler Lage. Beeindruckende Architektur, grof3zligige
Altbauwohnungen, gepflegte Stadtvillen, Mehrfamilienhauser aus der Grinderzeit und
stilvolle Neubauten, die sich alle harmonisch einfligen, pragen das Bild. Erganzt wird es
durch die historische Jugendstil-Synagoge mit prachtiger Kuppel. Charmante StraRen mit
altem Baumbestand verleihen dem Stadtteil einen einzigartigen Charakter — reprasentativ
und zugleich familienfreundlich. Verkehrsberuhigte StraRen unterstreichen die exquisite
Wohnqualitat.

Der Grineburgpark ist mit seinen ca. 29 Hektar die grof3te Innenstadt-Parkanlage
Frankfurts. Nahezu flieRend schliel3t sich der ca. 19 Hektar grof3en Palmengarten mit
seinem botanischen Garten an. Der nahegelegene Rothschildpark erganzt dieses
Ensemble ideal. Dieser Park ist nach der berthmten Frankfurter Bankiersfamilie
Rothschild benannt, die das Geléande einst erwarb und dessen Einfluss die Geschichte
der umliegenden Parks und des Stadtteils maRgeblich gepragt hat. Gemeinsam bieten
Gruneburgpark, Palmengarten, Botanischer Garten und Rothschildpark einen
naturreichen Lebensraum mitten in der Stadt und schaffen ein harmonisches
Gleichgewicht zwischen Erholung, urbanem Leben und botanischer Vielfalt.

Im Grineburgweg und in den Seitenstral3en des nérdlichen Westends finden sich kleine
Feinkostladen, charmante Cafés, beliebte Restaurants, exklusive Boutiquen und weitere
Geschafte fur den taglichen Bedarf. Fur Kulturinteressierte ist die im
neorenaissancezeitlichen Stil erbaute Alte Oper mit dem belebten Opernplatz fu3laufig zu
erreichen.

Kindergarten, Schulen und die Frankfurter Goethe Universitat bieten ein grof3ztigiges
Bildungsangebot und sind hervorragend erreichbar.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist dank vieler nahegelegener U-
Bahnstationen sowie Bushaltestellen sehr komfortabel. Die U-Bahnstation Miquel-
/Adickesallee befindet sich in unmittelbarer Nahe. Von der Station fahren die U-Bahnen
U1, U2, U3 sowie die U8. Alle Linien fahren in die Innenstadt. Trotz der Nahe zur
Stadtmitte Frankfurts prasentiert sich das noérdliche Westend ruhig, griin und
zurlickhaltend exklusiv — ein idealer Rickzugsort hdchster Qualitat fir anspruchsvolles
Wohnen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.3.2028.

Endenergieverbrauch betragt 91.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

von Poll Immobilien GmbH

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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