Frankfurt am Main — Westend

Gepflegte Vier-Zimmer-Wohnung mit Balkon in
guter Lage
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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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Diese gepflegte, helle Etagenwohnung aus dem Baujahr 1969 bietet Ihnen eine
Wohnflache von circa 82m2, welche sich optimal auf vier Zimmer verteilt.

Die Immobilie befindet sich in einem guten Zustand, da sie 2011 umfangreich
modernisiert wurde. Dank ihrer Ausstattung und Raumaufteilung eignet sie sich ideal fir
Paare oder eine Kleinfamilie.

Sie zeichnet sich durch eine durchdachte Grundrissgestaltung aus: Uber den zentralen
Flur erreichen Sie alle Raume bequem und ohne Durchgangszimmer. Der Wohnbereich
ist grof3zligig geschnitten und bietet direkten Zugang zu dem Balkon, der an warmen
Tagen zusatzlichen Platz im Freien schafft. Ein grofl3es Panoramafenster lasst den Blick
ins Griine schweifen.

Mit insgesamt drei Schlafzimmern bietet die Immobilie ausreichend
Ruckzugsmoglichkeiten und Flexibilitat. Die Raume lassen sich somit individuell nutzen.
Das Tageslichtbad ist funktional gestaltet und mit einer Badewanne ausgestattet (neue
Therme 2025). Ergdnzend dazu gibt es ein separates WC.

Die Einbaukiche ist mit allen notwendigen Geréaten gut ausgestattet. Hier kbnnen Sie
direkt mit dem Kochen beginnen, ohne weitere Investitionen tatigen zu mussen.

Zusétzlichen Stauraum finden Sie in den praktischen Kellerraumen und in einem
Abstellabteil im Dachboden. Ein Fahrradkeller steht auch zur Verfiigung.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt Uber eine Etagenheizung. Die Kosten fiir Heizung
und Warmwasser zahlen die Eigentiimer direkt an den Versorger.

Die zentrale Lage der Immobilie bietet eine gute Anbindung an offentliche Verkehrsmittel
sowie ein umfassendes Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzten und
Freizeiteinrichtungen in der Umgebung.

Auch Grinflachen und Parks sind in wenigen Minuten erreichbar.

Zusammenfassend prasentiert sich diese Vier-Zimmer-Etagenwohnung als eine
gepflegte Einheit in einem gepflegten Wohnumfeld.

Gerne stehen wir Ihnen fiir weitere Informationen oder die Vereinbarung eines
Besichtigungstermins zur Verfiigung.




P00V 07070 0070707077

- Parkett

- Einbauktiche

- Tageslichtbad

- Separates WC

- Balkon

- Abstellabteil im Dachboden
- Kellerraume
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Westend-Sud z&hlt zu den gefragtesten Lagen Frankfurts und besticht durch seine
direkte Nahe zur Innenstadt, zum Bankenviertel und zur Alten Oper. Die Architektur ist
gepragt von imposanten Griunderzeitfassaden, exklusiven Stadtwohnungen, modernen
Wohn- und Geschéaftshdusern sowie sorgfaltig sanierten Altbauten. Diese Vielfalt macht
den architektonischen Reiz des Viertels aus: elegant und imposant.

Die lebendige und gleichermal3en stilvolle Atmosphéare entfaltet sich durch hochwertige
Gastronomie, ausgewahlte Einzelhandelsgeschafte sowie namhafte Kanzleien und
internationale Unternehmen. Zahlreiche Boutiquen und charmante Cafés runden das
Angebot ab.

Grinanlagen im angrenzenden Westend-Nord, wie der Griineburgpark oder der
Palmengarten, sind in wenigen Minuten erreichbar und laden zu vielfaltigen
Freizeitaktivitaten ein. Die Nahe zu kulturellen Einrichtungen, wie der alten Oper, oder zur
exklusiven Einkaufsmeile Goethestrafl3e und die exzellente Infrastruktur tragen
entscheidend zur hohen Lebensqualitat bei.

Kindergarten, Schulen und die Frankfurter Goethe Universitat bieten fir jedes Alter die
passende Bildungseinrichtung und sind gut erreichbar.

Das Westend-Siid beeindruckt durch seine zentrale Lage, architektonische Eleganz und
ein anspruchsvolles Wohnumfeld — ein Stadtteil, der reprasentatives Flair, Funktionalitat
und urbanes Lebensgefuhl vereint.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist dank mehrerer U-Bahnlinien sowie
Busverbindungen sehr komfortabel. Die Frankfurter Innenstadt liegt nur wenige Minuten
entfernt, ebenso wie die Universitat und kulturelle Einrichtungen. Trotz der Nahe zur
Stadtmitte Frankfurts prasentiert sich das Westend-Sud ruhig, griin und zuriickhaltend
exklusiv — ein idealer Ruckzugsort fir anspruchsvolles Wohnen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 128.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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

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

www.von-poll.com
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