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Auf einen Blick

25001180
ca. 86,81 m?
2

3

2

1

1956

643.000 EUR
Etagenwohnung

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

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 176.60 kWh/m2a
28.11.2028 F

Gas 1956
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Die Immobilie

‘ VON POLL

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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Ein erster Eindruck

Diese lichtdurchflutete Drei-Zimmer-Wohnung liegt im 2. Obergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses — nur wenige Gehminuten von der Alten Oper und der Frankfurter
Innenstadt entfernt. Die attraktive Lage im Westend bietet eine hervorragende Anbindung
an Geschafte, Restaurants, 6ffentliche Verkehrsmittel sowie nahegelegene Griinflachen.

Die Wohnung umfasst zwei Schlafzimmer sowie einen grof3ztgigen Wohn- und
Essbereich, von dem aus Sie direkten Zugang zur Loggia mit Skyline-Blick haben. Der
Balkon ist sowohl von beiden Schlafzimmern als auch von der Kiiche aus begehbar. An
die Kiche grenzen ein praktischer Hauswirtschaftsraum und ein separates WC. Das
Badezimmer ist mit einer Badewanne ausgestattet.

Alle Raume sind gut geschnitten und profitieren von grofRen Fenstern, die fur eine helle
und freundliche Atmosphére sorgen.

Zudem gehoren zwei grof3e Zimmer im Dachgeschoss zur Wohnung, die sich ideal als
zusatzlicher Stauraum nutzen lassen. Die Wohnung verfugt tGiber einen eigenen
Kellerraum.
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Ausstattung und Detalils

- Parkett

- Einbauschrank im Flur

- Balkon

- Loggia

- Zwei zusatzliche grof3e Zimmer im Dachgeschoss
- Gemeinschaftliche Gartennutzung

- Kellerraum
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Alles zum Standort

Eingebettet zwischen Goethe Universitat, Messegeléande und Botanischem Garten
erstreckt sich das an der Alten Oper beginnende Viertel in den Westen von Frankfurt. Es
besticht aufgrund seiner zentrumsnahen und verkehrsgiinstigen, dennoch aber ruhigen
Lage ebenso, wie durch die Eleganz seiner historischen Prachtbauten, die von
wohlhabenden Birgern im 19. und frihen 20. Jahrhundert errichtet wurden.

Begriunte Stral3en, Platze und Parks bieten Flaneuren und Sportlern, Familien oder
Singles reichlich Raum zum Leben. Der Palmengarten und der weitlaufige
Grineburgpark im Westen sowie der Rothschildpark im Osten bilden den griinen
Rahmen des noblen Stadtteils, der durchweg tber Immobilien in Premiumlagen verfugt.
Fur Lebendigkeit sorgen kleine, exklusive Laden, die Luxusgiiter oder Genusswaren
anbieten. Das gastronomische Angebot ist durchweg gehoben bis erlesen. Viele Cafés
und Restaurants besitzen Garten und Terrassen, deren mediterranes Flair fir Lunch und
Dinner sehr geschatzt wird.

Die U-Bahnstation ,,Grineburgweg" befindet sich in unmittelbarer Nahe und wird von den
Linien U1, U2, U3 und U8 bedient. Alle Linien bieten eine direkte Verbindung in die
Innenstadt.

Mit dem Auto erreichen Sie bequem die City, die Autobahn A66 mit Anschluss zur Messe
sowie den Hauptbahnhof. Auch der Flughafen Frankfurt ist gut erreichbar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 28.11.2028.
Endenergieverbrauch betragt 176.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1956.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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
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