VON POLL

Frankfurt am Main - Nordend

M oderne Dre-Zimmer-Altbauwohnung mit Terrasse

Ap1Buoéc akivhTov: 26001125

TIM'H ATOPAZ: 839.000 EUR +« EMI®ANEIA: ca. 98,41 m2 « AQMATIA: 3

www.von-poll.com
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26001125 839.000 EUR

ca. 98,41 m2 Kauferprovision

3 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

1 2025

1900 ??07?
ca. 72 m?
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Diese moder ne Drei-Zimmer-Wohnung steht nach einer Sanierung zum Erstbezug frei und
befindet sich in einem gepflegten Stilaltbau in ruhiger und begehrter Nordendlage.

Die Wohnung Uber zeugt durch eine offene und groR3ziigige Raumgestaltung.

Herzstlick ist der einzigartige Wohn- und Essbereich, der ein moder nes, einladendes
Wohngefiihl vermittelt. Dieintegrierte; offene Ktiche bietet dem Kaufer die M dglichkeit,
eigene Winsche und individuelle Vor stellungen umzusetzen.

Bodentiefe Fenster sowie grof3ziigige Oberlichter verleihen dem Raum eine helle und
freundliche Atmosphére, die an einen Wintergarten erinnert. Von hier aus gelangt man
direkt auf die schone Terrasse mit Blick in den kleinen Garten —ein perfekter Ruckzugsort
mitten in der Stadt, ideal auch fir einen Essplatz im Freien.

Der private Bereich umfasst zwel weitere Zimmer mit klassischen Altbau-Deckenhohen, die
flexibel als Schlafzimmer, Homeoffice oder Kinderzimmer genutzt werden kdnnen. Das
stilvolle Tageslichtbad rundet den hohen Wohnkomfort ab.

Im Kellergeschoss stehen zusétzlich circa 72 m2 Nutzflache zur Verfiigung, die sich auf sechs
Réaume verteilen, mit teilweise schonen Tonnengewolben.

Die Raume sind zum Uberwiegend beheizt und verfiigen alle tber flielend Wasser sowie eine
BelUftungsanlage.

Dadurch bieten sie vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten , beispielsweise als Hobby-, Fitness,-
oder grofziigige L agerflache sowie Abstellflache.

Der beliebte Gunther sburgpark sowie die Berger StrafRe sind ful3laufig erreichbar und
unterstreichen die hervorragende L age.

Diese Wohnung eignet sich ideal flr Paare, Singles oder eine kleine Familie, die dasurbane
L eben in Kombination mit einer ruhigen, idyllischen Umgebung im Nordend zu schatzen
wissen.
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- Hochwertiger Design-Vinylboden in Holzoptik

- Deckenhohen circa 3,30 M eter

- Bodentiefe Fenster im Wohn/Essber eich mit Winter gartenchar akter

- Glatt gespachtelte Wande mit Malervlies

- Moderne LED-Deckenspots (teilweise)

- Neue weil3e I nnenttiren (K assettentiren)

- Neue dreifach verglaste Fenster

- Neue weil3e Mar morfensterbanke

- Elektrische Aluminium-Rollladen

- Grof3ztigige Oberlichter mit Wintergarten-Charakter

- Moder nes Tagedlichtbad mit Feinsteinfliesen, Badewanne und Dusche
- Moderne Brandschutztiren fir Wohnung und Unter geschoss

- Terrasse (Sonder nutzungsr echt)

- Garten (Gemeinschaftseigentum)

- Kellerraume mit teilweise vorhandenen Anschliissen fiir Heizung, Wasser und L tiftung
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Quirlig und zugleich entspannt — so prasentiert sich der zweitgr 63te Stadtteil Frankfurts mit
seinen zahlreichen charmanten Altbauten aus der Grinder zeit. Das Nordend ist besonders
bel Singles, Paaren aber auch bei Familien beliebt. Ein breites Angebot an Schulen, Kitas
und Spielplatzen unter streicht die Wohnqualitat. Zudem hat die Frankfurt School of
Finance & Management hier ihren Sitz und verleiht dem Viertel internationales Flair.

In unmittelbarer Nahe befindet sich die Deutsche Nationalbibliothek, ein bedeutender Ort
desWissensund der Kultur.

Grine Ruckzugsorte wie der bezaubernde Bethmannpark, der idyllische Holzhausenpark
mit seinem char manten Wasser schldsschen und der weitlaufige Guinther sburgpark sind
beliebte Treffpunkte fir Kultur, Sport und Erholung.

Der Oeder Weg, die Eckenheimer Landstraf3e und die Berger Stral3e bieten eine
abwechslungsreiche Mischung aus kleinen L aden, Super markten, Cafés, Restaurants und
Bars. Jeden Freitag ladt der Friedberger Markt mit seinen Standen zum geselligen Start ins
Wochenende ein.

Das Nordend ist zwischen den wichtigen Verkehrsachsen Eschersheimer Landstraf3e und
Friedberger Landstralde gelegen und in alle Richtungen hervorragend angebunden —ob mit
offentlichen Verkehrsmitteln, dem Fahrrad oder dem Auto. Mit der hdchsten U-Bahn-
Dichte Frankfurts sorgen gleich zwel U-Bahn Linien (U4, U5) fir schnelle Verbindungen.
Ergénzt werden sie durch die Straf3enbahnlinien 12 und 18 entlang der Friedberger
Landstralle.
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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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von Poll Immobilien GmbH

Feldber gstrafie 35, 60323 Frankfurt am Main
Tel.: +4969-2691570
E-Mail: frankfurt@von-poll.com

www.von-poll.com
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