Frankfurt am Main - Riedberg

Ruhige Splitlevel-Doppelhaushalfte in begehrter
Lage

Objektnummer: 26001060

KAUFPREIS: 935.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 123 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 220 m?
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Auf einen Blick

26001060
ca. 123 m?
Pultdach
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2002

2 x Freiplatz

935.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 31m?

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

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 90.80 kWh/m?a
27.01.2036 C

Gas 2002
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Ein erster Eindruck

Diese ansprechende Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 2002 tGberzeugt mit einer
gepflegten Ausstattung und einer Wohnflache von circa 123 m? auf einem circa 220
m? groBen Grundstlick. Sie befindet sich in einer SpielstraBe und gleichzeitig
Sackgasse, von welcher ein FuBweg direkt zum Bonifatiuspark fihrt.

Die ideale Lage fur Kinder, da auch Kindergarten und Schulen in wenigen Minuten

zu FuB erreichbar sind.

Insgesamt stehen flnf Zimmer zur Verfligung, darunter drei gut geschnittene
Schlafzimmer und zwei moderne Badezimmer. Das Tageslichtbad im
Obergeschoss sorgt fur eine angenehme Atmosphare, wahrend das offen
gestaltete Bad im Dachgeschoss bei Bedarf durch eine Wand abgetrennt werden

kann. Ein zusatzliches Gaste-WC erganzt den Wohnkomfort.

Im Erdgeschoss befindet sich die Einbaukiiche mit ausreichend Stauraum sowie
praktische Einbauten wie ein Einbauschrank und ein Regal. Teilweise sorgen
FuBbodenheizung und Vollholz-Parkettbdden fir ein angenehmes Wohnklima. Die
Rollladen sind teilweise elektrisch bedienbar und verfiigen Uber eine

Wachterfunktion.

Der eingewachsene Stdwest-Garten ladt mit Uberdachter Terrasse zu entspannten
Stunden im Freien ein. Eine Gartenhitte sowie ein separates Sonnendeck bieten

zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten.

Der Keller ist als ,WeiBe Wanne" ausgeflihrt und bietet zusatzlichen Stauraum. Zur
technischen Ausstattung gehoren eine im Jahr 2021 erneuerte Gas-
Brennwerttherme, eine Abluftanlage in Badern und Kiiche sowie CAT-5-

Verkabelung.




Die teilweise Uber drei Meter hohe Decken in den Schlafzimmern verleihen ein

besonderes Raumgefihl. Die Treppe aus massivem Buchenholz sowie
Beluftungsschlitze an den Fenstern unterstreichen den durchdachten

Wohnkomfort.

Zwei Pkw-AuBenstellplatze befinden sich direkt auf dem Grundstiick; ein Carport

kann bei Bedarf erganzt werden.

Dank der ruhigen Mikrolage am Riedberg und dem gepflegten Gesamtzustand
bietet diese Immobilie eine attraktive Mdglichkeit fur alle, die komfortables Wohnen

in harmonischer Umgebung schatzen.
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Ausstattung und Details

- Entliftungsanlage (Abluft in den Badern und Kiche)

- BelUftungsschlitze an allen Fenstern

- Deckenhdhe teilweise Uber drei Meter in den Schlafzimmern

- Teilweise FuBbodenheizung

- Teilweise Vollholz-Parkettbdden

- Rollladen teilweise elektrisch mit Wachterfunktion

- Einbauklche

- Einbauschrank und Einbauregal

- Treppe aus Buche Vollholz

- Tageslichtbadezimmer im Obergeschoss sowie weiteres Bad im Dachgeschoss
- Gaste-WC

- CAT-5 Verkabelung

- Gas-Brennwertherme 2021 erneuert

- Keller mit "WeiBer Wanne"

- Eingewachsener Garten in Stidwest-Ausrichtung mit Gberdachter Terrasse,
Gartenhitte und separatem Sonnendeck

- Zwei Pkw-AuBenstellplatze auf dem Grundstiick (Carport mdglich)
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Kalbach mit dem Ortsteil Riedberg, im Norden von Frankfurt gelegen,
wurde bereits in den 70er Jahren eingemeindet. Urspringlich von
landwirtschaftlicher Nutzung dominiert, hat er sich aufgrund seiner Nahe zur City
wie zur Natur mehr und mehr zu einer begehrten Wohnlage entwickelt. Die
Innenstadt ist von hier aus nur eine 15minitige U-Bahnfahrt entfernt und von der
Hohe als Skyline gut sichtbar, die Nidda und der Gringurtel Frankfurts befinden
sich in unmittelbarer Nahe. Die Verkehrsanbindungen gewahrleisten eine perfekte
Mobilitat. Am Riedberg wurde in den letzten Jahren eine architektonisch auBerst
anspruchsvolle Wohnbebauung mit formal und 6kologisch vielfach
ausgezeichneten Einfamilienhdusern realisiert. Beide Stadtteile sind mit
Kindergarten, Schulen und Freizeiteinrichtungen bestens ausgestattet, was das
Familienleben hier besonders attraktiv macht. Die Nahe zur ,Science-City"”, dem
neuen naturwissenschaftlichen Campus der Goethe-Universitat, sowie zu anderen
Instituten, wie dem Max-Planck-Institut flir Biophysik und dem Frankfurter
Innovationszentrum Biotechnologie, machen die Stadtteile insbesondere auch fir

dort Beschaftigte ziemlich interessant.

Der Stadtteil Kalbach-Riedberg liegt zentral im Rhein-Main-Gebiet und verfugt tber
eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung mit schnellen Wegen in die Frankfurter

City, zum Flughafen und ins Umland.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht 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

Eschersheimer LandstraBe 537, 60431 Frankfurt am Main

Tel.: +4969-9511790

E-Mail: frankfurt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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