Frankfurt am Main — Nordend

Raritat in Bestlage: Altbau-Stadtvilla mit grof3em
Garten und Doppelgarage

Objektnummer: 25001023

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 3.500.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 321,3 m2 . ZIMMER: 10 « GRUNDSTUCK: 553 m?
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Auf einen Blick

25001023 3.500.000 EUR

ca. 321,3 mz Stadthaus

Walmdach Kauferprovision

10 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1 x Garage Massiv

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 192.60 kWh/m2a
F
19.02.2035
1880
Gas
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Die Immobilie

’ VON POLL

Capital

@

MAKLER-KOMPASS

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

L’mZ@/ e www.von-poll.com
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Grundrisse

- = _w ]

Wintergarten %‘

Wohnzimmer Flur

Schlafzimmer




‘ VON POLL

1rassc

Bad

Kiiche .
|:| Flur O

Wohnzimmer Il

wC

Wohnzimmer |

= )




Ankleide

HWR
Schlafzimmer
O
O
O Flur
O
C =
] N§
\“ TR
< ~  Arbeitszimmer
Zimmer

G Badezimmer




\
X
\
\ e
\ /!
A} &
1 r
1 !
] ]
1 " 1
Keller 11l ! Waschkiuche/
; Kellerraum \
ww \\
r LY
\
° \
O
( )
Abstell-
raum
Yy ‘\‘\\\ S NV,
bg - = LTINS/
Flur S
; 2 I
= >
~ =¥
- e
i
1
i
Keller Il g
Keller | -
L}
\
\
\
ot - \
- ~a \
o= \
\

VP Yo roLL
\
\
A
/




Objektnummer: 25001023 - 60318 Frankfurt am Main — Nordend

Ein erster Eindruck

Diese vielseitige Immobilie bietet auf mehreren Etagen grof3ziigigen Wohnraum und lasst
zahlreiche Nutzungsmadglichkeiten zu — ob als reprasentatives Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung oder als klassisches Mehrfamilienhaus.

Schon im Erdgeschoss empféangt Sie ein grof3zligiges Entrée, von dem aus drei stilvolle
Zimmer mit klassischen Flugeltiren abgehen. Besonders beeindruckend sind hier die
aufRergewdhnlich hohen Decken von bis zu 4 Metern, die den Raumen eine besondere
Grofzugigkeit und Atmosphare verleihen. Eines der Zimmer fuhrt direkt in den hellen
Wintergarten, der lhnen Zugang zum wunderschénen, circa 200 Quadratmeter grof3en
Sonnengarten mit Westausrichtung bietet. Das gesamte Grundstlick umfasst circa 553
Quadratmeter und wurde liebevoll gepflegt — ein wahres Paradies mitten in der Stadt.
Hier lassen sich im Sommer entspannte Familienfeste, gesellige Grillabende mit
Freunden oder einfach ruhige Stunden im Griinen geniel3en.

Uber das auRergewdhnlich schone Altbautreppenhaus mit seinen historischen, liebevoll
erhaltenen Holztreppen gelangen Sie in die oberen Etagen. Diese besondere Treppe ist
nicht nur funktional, sondern ein echtes Schmuckstiick, das den Altbaucharme der Villa
eindrucksvoll unterstreicht.

Im ersten Obergeschoss erwarten Sie zwei grof3zugige, lichtdurchflutete Zimmer mit
vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten. Ergénzt wird die Etage durch ein Tageslichtvollbad,
ein Gaste-WC sowie eine geraumige Wohnkiiche mit Platz fur gesellige Runden. Der
angrenzende Balkon bietet einen schénen Blick in die grinen Hinterhofe.

Im zweiten Obergeschoss stehen lhnen vier weitere Zimmer zur Verfiigung, die aktuell
als Arbeits- und Schlafzimmer sowie als Hauswirtschaftsraum genutzt werden. Auch hier
gibt es ein Tageslichtvollbad sowie ein zusatzliches Gaste-WC. Die hohen Decken, die
historischen Flugeltiren und der Blick Uber die idyllischen Géarten der Nachbarschaft
verstarken den besonderen Charme dieser Etage.

Das Dachgeschoss, ebenfalls Gber das schéne Treppenhaus erreichbar, bietet weiteres
Potenzial zur individuellen Nutzung. Zusatzlich punktet das Haus mit einem grof3ziigigen

Gewolbekeller, der reichlich Platz fur einen Hobby- und Lagerraum bereithélt.

Zur Immobilie gehort eine Doppelgarage, die Uber eine private Auffahrt neben dem Haus
zugénglich ist — ein praktisches Detail, das in dieser Lage nicht selbstverstandlich ist.




Trotz der zentralen Lage liegt das Haus in einer ruhigen Anwohnerstraf3e mit minimalem
Durchgangsverkehr — eine echte Seltenheit im Nordend.

Wichtig zu wissen: Das Haus befindet sich insgesamt in einem gepflegten, jedoch in die
Jahre gekommenen Zustand und bedarf sowohl einer umfassenden Sanierung als auch
einer Modernisierung, um heutigen Wohn- und Komfortanspriichen gerecht zu werden.

Diese Stadtvilla verbindet historischen Charme mit einzigartigem Potenzial und bietet
eine seltene Gelegenheit, in bester Lage individuellen Wohnraum zu gestalten.
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Ausstattung und Detalils

- Toplage

- Hohe Decken

- Historische Flugeltiren

- Schiebe- bzw. Rollladen, zum Teil elektrisch
- Grol3zugiger Wohnbereich

- Drei Vollbader mit Tageslicht

- Drei Gaste-WCs mit Tageslicht
- Zwei grof3e Wohnkiichen

- Terrasse

- Wintergarten

- GrolRer Gewolbekeller

- Grol3er Garten

- Doppelgarage




Objektnummer: 25001023 - 60318 Frankfurt am Main — Nordend

Alles zum Standort

Frankfurt-Nordend — urban, griin und voller Lieblingsorte

Quirlig und dennoch entspannt: So prasentiert sich Frankfurts zweitgrof3tes, dicht
besiedeltes Viertel. Besonders junge Familien zieht es ins Nordend — dank seiner
charmanten Altbauten aus der Griinderzeit, zahlreicher Schulen, Spielplatze und Kitas.
Die Lage zwischen den Hauptachsen Eschersheimer- und Friedberger LandstralRe sorgt
fur beste Anbindung in alle Richtungen — ob mit Auto, Fahrrad oder OPNV.

Direkt an die Innenstadt angrenzend, verbindet das Nordend urbanes Leben mit griinen
Oasen: Der Bethmannpark, der Holzhausenpark mit seinem idyllischen
Wasserschlosschen sowie der grofRztigige Gunthersburgpark laden zum Verweilen ein.
Besonders beliebt ist auch die legendare Berger Stral3e — mit ihrer bunten Mischung aus
kleinen Laden, Restaurants, Bars, Kinos und vor allem einer lebendigen Café-Szene. Ob
trendiger Flat White, hausgemachter Kuchen oder ausgedehntes Sonntagsfriihstiick — im
Nordend gibt es unzéahlige tolle Cafés, die echte Lieblingsorte fiir Kaffeeliebhaber und
Geniel3er sind.

Ein weiteres Highlight: der Friedberger Markt, auf dem jeden Freitag bei Wein und
Leckereien gemeinsam das Wochenende eingeléutet wird.

Die Immobilie selbst befindet sich mitten in diesem begehrten Viertel — in einer ruhigen,
nach Westen ausgerichteten Lage. Das Grundsttick bietet einen schénen Blick in die
angrenzenden grinen Nachbargéarten und Hinterhofe, sodass sich urbanes Leben und
entspannte Wohnqualitéat perfekt erganzen.

Nur paar Gehminuten von der U-Bahnstation ,Musterschule” (U5) entfernt, sind auch der
Hauptbahnhof und der Flughafen in rund 15 bzw. 30 Minuten erreichbar. Die Autobahnen
A66 und A661 liegen ebenfalls in bequemer Reichweite.




Objektnummer: 25001023 - 60318 Frankfurt am Main — Nordend

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 192.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1880.
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:

Doris Jedlicki

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

www.von-poll.com
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