Frankfurt am Main — Bergen-Enkheim

Einladendes Zuhause mit Wintergarten und
modernen Annehmlichkeiten
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MAKLERKOMPASS
WORNEN
Top-Makler Frankfurt am Main

Hoshstnote fir
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
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Wohn-/Essbereich

Zimmer ||
ca. 18 m?
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Zum Verkauf steht eine gepflegte Etagenwohnung, welche im Jahr 1999 errichtet und
zuletzt 2019 teilweise modernisiert wurde. Diese grof3ziigige Wohnung bietet eine
Wohnflache von circa 110 m2 und erstreckt sich Uber drei Zimmer. Mit zwei
Schlafzimmern und zwei Badezimmern eignet sich die Wohnung ideal fir Paare oder
kleine Familien, die den Komfort einer gut geschnittenen Wohnung zu schatzen wissen.

Beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein einladender Flur, der ausreichend Platz fr
eine Garderobe und personliche Gegenstande bietet. Der Wohnbereich ist gro3zigig
gestaltet und erlaubt vielseitige Einrichtungsmaoglichkeiten.

Die integrierte Einbaukiiche ist mit allen notwendigen Geréaten ausgestattet und bietet viel
Stauraum. Steinfliesen verleihen der Kiiche und den Sanitéarbereichen eine
ansprechende und pflegeleichte Optik.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist der lichtdurchflutete Wintergarten, der Zugang
zur Terrasse bietet. Hier kbnnen Sie entspannte Stunden verbringen und den Blick ins
Grline geniel3en.

Die Doppelglas-Kunststofffenster sorgen fur eine optimale Warmedammung und ein
angenehmes Raumklima zu jeder Jahreszeit.

Das hell gestaltete Tageslichtbad ist mit modernen Armaturen ausgestattet und ladt zur
Entspannung nach einem langen Tag ein. Ein weiteres Duschbad bietet zusétzlichen
Komfort und Flexibilitat. Beide Badezimmer sind funktional und stilvoll eingerichtet.

Fur zusatzlichen Stauraum sorgt eine praktische Abstellkammer innerhalb der Wohnung,
in der sich Haushaltsutensilien bequem unterbringen lassen.

Zur Wohnung gehort ein fest zugewiesener Doppelparker, der sichere Parkmoglichkeiten
fur ein Fahrzeug bietet.

Die Ausstattung der Wohnung entspricht einer normalen Ausstattungsqualitat und
unterstreicht ihre Funktionalitéat und Praktikabilitat.

Beheizt wird die Immobilie durch eine effiziente Zentralheizung, die fir wohlige Warme an
kalten Tagen sorgt. Dieses Detail tragt zu einem angenehmen Wohnkomfort bei und
ermoglicht eine wirtschaftliche Energienutzung.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand, was der kontinuierlichen
Instandhaltung und der Modernisierung im Jahr 2019 zu verdanken ist. In dieser Phase
wurden wesentliche Elemente der Wohnung auf den neuesten Stand gebracht, um den
Anforderungen der heutigen Wohnbeditirfnisse zu entsprechen.




Das Gebaude, in dem sich die Wohnung befindet, ist vollstandig fertiggestellt und
integriert sich harmonisch in die Nachbarschaft. Die Immobilie bietet eine angenehme
Wohnatmosphare in einem ruhigen Umfeld, wodurch potenzielle Kéaufer von einer idealen
Balance zwischen Ruhe und stadtischer Erreichbarkeit profitieren kbnnen.
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- Einbauktiche

- Einbauschréanke

- Steinfliesen

- Helles Tageslichtbad

- Abstellkammer

- Doppelglas-Kunststofffenster
- Wintergarten

- Terrasse

- Doppelparker
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Bergen-Enkheim ist ein ¢stlicher Teil von Frankfurt und setzt sich aus den ehemals
selbstandigen Orten Bergen und Enkheim zusammen.

Bergen gehdort zu den begehrten Wohnadressen. Der Stadtteil liegt im Nordosten des
Stadtzentrums und verfiigt Gber eine ausgezeichnete Infrastruktur und hohen Freizeitwert
durch das breit gefacherte Angebot diverser Vereine. Kindergérten, Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Restaurants sind in unmittelbarer Nahe. Ebenfalls weist
Bergen in seinem Kern entlang der Marktstral3e zahlreiche Fachwerkh&auser auf. Der
Berger Hang mit schénen Einfamilienh&usern und Villen gehort zu den besten Adressen,
die dieser Bezirk zu bieten hat.

Enkheim, der flachere Tell, ist dichter besiedelt. Er grenzt an den Enkheimer Wald im
Osten und den Fechenheimer Wald im Suden.

Von Frankfurt erreichen Sie Bergen-Enkheim am schnellsten mit dem Auto tber die
SchnellstralRe B3 (Friedberger LandstralRe) und die B521. Ebenso haben Sie direkten
Anschluss an die Autobahn A66 Richtung Hanau. Mit der U-Bahn-Linie 7 sowie jede
zweite U-Bahn-Linie 4 erreichen Sie die Hauptwache in nur circa 30 Minuten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.1.2029.

Endenergieverbrauch betragt 133.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
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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von Poll Immobilien GmbH

Eschersheimer Landstralle 537, 60431 Frankfurt am Main
Tel.: +4969-9511790
E-Mail: frankfurt@von-poll.com

www.von-poll.com
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