Frankfurt am Main — Riedberg

Moderne Doppelhaushélfte in familienfreundlicher
Lage
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
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Moderne Doppelhaushélfte mit gro3zigiger Wohnflache, Sonnengarten und moderner
Ausstattung in familienfreundlicher Lage am Frankfurter Riedberg Diese moderne
Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2010 tberzeugt mit einer grof3ziigigen Wohnflache von
circa 195 m2 auf einem circa 245 m2 grof3en Grundstlick. Die durchdachte Architektur,
moderne Ausstattung und lichtdurchflutete R&ume schaffen ein Zuhause mit héchstem
Wohnkomfort — ideal fir Familien. Dank der grofRen Fensterflachen und der optimalen
Ausrichtung ist das Haus den ganzen Tag Uber aul3ergewoéhnlich hell und bietet eine
freundliche, einladende Atmosphére. Beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein
grof3zligiges Entrée, das ein angenehmes Raumgefiihl vermittelt. Von hier aus gelangen
Sie in das moderne Gaste-WC, die gerdumige Kiche mit moderner Einbaukiiche
inklusive Bosch-Elektrogeraten sowie das helle Wohnzimmer mit bodentiefen Fenstern.
Der Wohnbereich bietet direkten Zugang zur Terrasse mit edlem Bankirai-Holzbelag und
dem gepflegten Westgarten — ideal fir entspannte Stunden im Freien. Das gesamte
Erdgeschoss ist mit edlem Natursteinboden ausgestattet und verfugt Uber eine
FuBbodenheizung, die fir ein angenehmes Wohnklima sorgt. Zudem sind hier elektrische
Rollladen installiert, wahrend in den oberen Etagen manuelle Rollladen vorhanden sind.
Im ersten Obergeschoss befinden sich zwei groRziigige Schlafzimmer sowie ein stilvoll
gestaltetes Tageslichtbad mit Naturstein, einer modernen Dusche und einem
Doppelwaschbecken. Das zweite Obergeschoss bietet ein weiteres Schlafzimmer mit
angrenzender Ankleide sowie ein helles Tageslichtbad mit Wanne und Dusche. Zudem
befindet sich auf dieser Etage ein weiteres Zimmer, das direkten Zugang zur grof3ziigigen
Dachterrasse mit herrlichem Ausblick bietet. Auch hier sorgen die groRen Fenster fir
besonders helle Raume und eine offene Wohnatmosphare. Erganzend zur Wohnflache
bietet das Untergeschoss einen grof3zugigen Hobbyraum sowie einen grof3en
Waschraum. Im gesamten Haus sind Laminatbdden verlegt, wahrend eine Deckenhthe
von ca. 2,75 Metern fir ein besonders luftiges Raumgefihl sorgt. Die hochwertige
Dreifachverglasung der Fenster sorgt flr optimale Dammung. Abgerundet wird dieses
attraktive Angebot durch eine Garage mit zusatzlichem Stellplatz davor. Die moderne
Flachdacharchitektur und die durchdachte Raumaufteilung machen diese
Doppelhaushalfte zu einem idealen Zuhause fur Familien oder Paare, die Wert auf
modernes und lichtdurchflutetes Wohnen legen. Der Frankfurter Stadtteil Riedberg bietet
eine ideale Mischung aus urbanem Leben und ruhigem Wohnumfeld. Schulen wie das
Gymnasium Riedberg und die renommierte Européische Schule sind schnell erreichbar,
die Infrastruktur ist hervorragend, und die Nachbarschaft ist besonders familienfreundlich.
Uberzeugen Sie sich selbst von diesem auBergewdhnlich hellen und einladenden
Wohntraum!
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- Neuwertige und moderne Ausstattung

- Laminatboden im 1. OG, 2. OG und UG
- Natursteinboden im EG und Badern

- EBK mit Bosch-Elektrogeréte

- Kliche mit Essbereich

- Naturstein in den Badern

- FuBbodenheizung im EG

- Heizungskorper in den Obergeschossen
- Rollladen an allen Fenstern des Hauses
- Elektrische Rollladen im Wohnbereich

- Bodentiefe Fenster & Dreifachverglasung
- Balkon

- Sonnenterrasse mit Bankirai-Holz

- Garage

- Stellplatz
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Die Doppelhaushélfte befindet sich im beliebten Stadtteil Frankfurt-Riedberg, einer
modernen und familienfreundlichen Wohngegend im Norden der Stadt. Der Riedberg
wurde als eines der grof3ten Stadtentwicklungsprojekte Frankfurts geschaffen und bietet
eine ausgezeichnete Infrastruktur, viele Grunflachen sowie eine sehr gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr und die Autobahnen. Familienfreundlichkeit Riedberg ist
besonders fur Familien attraktiv. Es gibt mehrere Kindertagesstatten, Grundschulen und
weiterfiihrende Schulen, darunter das Gymnasium Riedberg mit einem
naturwissenschaftlichen Schwerpunkt. Zudem befinden sich zahlreiche Spielplatze, Parks
und Sportanlagen in der Umgebung, darunter der grol3e Riedbergpark.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Restaurants sind ebenfalls gut erreichbar. Offentlicher
Nahverkehr Der Stadtteil ist hervorragend an das Frankfurter Nahverkehrsnetz
angeschlossen: «U-Bahn: «U8: Direktverbindung von Riedberg tiber Hauptwache bis zum
Sudbahnhof (ca. 20 Minuten bis in die Innenstadt). <U9: Verbindung von Nieder-
Eschbach tber das Nordwestzentrum bis nach Ginnheim. <Buslinien: sLinie 29: Verbindet
den Riedberg mit Heddernheim und Nieder-Eschbach. sLinie 251: Zusatzliche Anbindung
in die Umgebung. Dank der U-Bahn ist die Frankfurter Innenstadt in etwa 20 Minuten
erreichbar. Autobahnanbindung Der Riedberg verfiigt Giber eine sehr gute Anbindung an
die Autobahnen: *A661 (Uber Frankfurt-Heddernheim, ca. 5 Minuten Fahrzeit) A5 und
A66 sind schnell erreichbar, was eine gute Verbindung Richtung Darmstadt, Kassel,
Wiesbaden und Mainz ermdglicht. Uber die Rosa-Luxemburg-StraBe gelangt man schnell
in die westlichen Stadtteile, zur Messe Frankfurt und zum Hauptbahnhof. Je nach
Verkehr dauert die Fahrt in die Innenstadt mit dem Auto etwa 15-25 Minuten. Fazit Der
Frankfurter Riedberg ist ein modernes, familienfreundliches Viertel mit exzellenter
Infrastruktur. Dank der guten Verkehrsanbindung, den zahlreichen Bildungseinrichtungen
und den vielen Grunflachen bietet dieser Standort eine hohe Lebensqualitat — perfekt flr
Familien und Berufspendler.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 18.12.2034.
Endenergieverbrauch betragt 88.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010. Die
Energieeffizienzklasse ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Malil: frankfurt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




