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Frankfurt am Main — Dichterviertel

Grof3zlugiges Familiendomizil mit Lift, Garage und
Garten in Bestlage des Dichterviertels
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25001107 2.875.000 EUR

ca. 177 m2 Yaaddaadds

27222 Mansard pRRIITIIeT

6 Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

2024 292727

1 X 2222222227

2272722 2222222272, ca. 123 m?
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ELECTRICITY
29.05.2034
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BEDARF

20.00 kWh/m?2a

A+

2024
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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




P79?77

[ flﬁ "

Wohnen/Essen

McGrundriss

- Vorgarten

= _/h |

www.von-poll.com




‘ VON POLL

Diele
|
¥
SJ—A" Schlafen ™
>
%r Bad 1




~2J+ #» Wohnen/,
3 Buro/TV |

Diele

17
\4

|
Schlafen

EEan

T

N
N
|




*WohnenlSchlafen ‘I

~ P =+
-r'\

Anschliisse Kiiche/Bad

Diele

12
\ 4

|
Schlafen

EEan

N
N
|




I e

[ ___I
LI
LI
LI
LI
-
=
=
[ ——
-
I
LI
LI
LI
LI
- -
=_
L




v #
- MR

Gast/Fitness/Wellness

Heizung/HAR

McGrundriss




PP 0007 20797070777

In exklusiver Villenlage im begehrten Dichterviertel wurde dieses attraktive Ein- bis
Zweifamilienhaus im Jahr 2024 fertiggestellt und bietet modernen Wohnkomfort im
Neubau Erstbezug.

Die Immobilie tiberzeugt durch klassische Architektur in Verbindung mit zeitgemaRer
Technik und hochwertiger Ausstattung. Auf vier Etagen erstreckt sich eine grofRzligige
Wohnflache, erganzt durch einen eleganten, barrierefreien Aufzug, der alle Ebenen
verbindet.

Die Aufteilung in zwei Wohneinheiten mit ca. 250m2 nutzbarer Flache ermdglicht eine
clevere flexible Nutzung:

Einfamilienhaus mit Garten fur die grof3e Familie, Mehrgenerationenhaus mit zwei
separaten Wohneinheiten oder die Kombination eine Wohnung bewohnen und die
andere vermieten.

Die moderne Ausstattung lasst keine Winsche offen: Edle Materialien wie Marmor,
Feinsteinzeug und Echtholzparkett schaffen ein elegantes Ambiente. Design-Bader,
dreifach verglaste Holzfenster, ein Kamin im Wohnzimmer sowie grof3ziigige Terrassen
unterstreichen den hochwertigen Charakter mit Lebensqualitét.

Technisch Uberzeugt das Haus mit Smarthome-System, FuRbodenheizung,
energieeffizienter Warmepumpe und der Energieklasse A+.

Das Mansardendach mit Naturschiefer und Gauben ist nicht nur optisch ansprechend,
sondern auch hervorragend gedammt.

Der Garten grenzt an die gepflegten Grunflachen benachbarter Stadtvillen und bietet eine
ruhige und griine Oase fur Familien, Kinder und Géste. Die groRe Terrasse im ersten
Obergeschoss eroffnet einen schénen Blick ins Grine.

Die Garage mit elektrischem Tor sowie ein Aul3enstellplatz bieten zusatzlichen Komfort.

Die wohnlich ausgebaute Souterrainflaiche mit ca. 53?m? und das Dachstudio mit ca.
21?mz sind beheizt und mit Parkett versehen und eignen sich ideal fur Gast, Buro,

Fitness/ Wellness.

Die Immobilie eignet sich fir Familien mit Kindern, Paare und durch den Aufzug auch fur
Senbioren, die eine hochwertige, bezugsfertige Neubau-Immobilie mit Garten in ruhiger




Lage suchen. Sowohl zur Eigennutzung als auch als zukunftssichere Kapitalanlage mit
Vermietungspotenzial.
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- Entrée und Treppenhaus mit Marmorboden

- Holztreppe innenliegend

- Warmepumpe und Heizsystem von Weil3haupt
- Smarthome-System Beleuchtung und Rollladen
- Parkett- und Dielenbdden

- Feinsteinbdden und Fliesen

- FuBbodenheizung

- Design-Bader mit Tageslicht

- Hochwertige Sanitarobjekte und Armaturen

- Rainshower-Duschen

- Kamin im Wohnzimmer

- Wohnlich ausgebaute Flache im Untergeschoss
- Waschkiche

- Galerieflache als Gast-Hobby-/Spielbereich (Nutzflache)
- Naturschieferdach mit Dammung

- Mansarddach mit Gauben

- Bodentiefe Fensterfronten

- Dreifach verglaste, edle Holzfenster

- Dachfenster von Velux mit elektrischen Rollos

- Terrasse

- Balkon mit Blick ins Griine

- Vorgarten

- Garten

- Garage mit elektrischem Tor

- Aul3enstellplatz

- Grune Villen-Nachbarschaft
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Zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstand das elegante Frankfurter Dichterviertel im
Norden der Stadt. Mit seiner Vielzahl griinderzeitlicher Villen und Einfamilienhausern mit
Garten gilt es heute als eines der exklusivsten Wohnviertel Frankfurts. In den von
Baumen gesaumten Nebenstral3en der Eschersheimer Landstral3e, die teils noch mit
historischem Kopfsteinpflaster versehen sind, reihen sich Altbau Villen mit
Mansarddéacher, Erkern, hohen Giebeln und extravagante Gauben-formen aneinander.
Auch Wohnhauser sind zur damaligen Zeit im Dichterviertel entstanden und hier und da
zeigt sich eine Villa oder eine Immobilie auch im klaren, kontrastierenden Bauhausstil.
Das Dichterviertel bt aufgrund einer gewissen Intimitat von jeher einen hohen Reiz auf
die geistige Elite Frankfurts aus. Anne Frank, Hilmar Hoffmann, Walter Benjamin, Marcel
und Teofila Reich-Ranicki waren hier zu Hause, um nur einige prominente Namen zu
nennen.

Besonders lebenswert ist das Dichterviertel nicht zuletzt auch, weil die Infrastruktur von
der Verkehrsanbindung zur Innenstadt tber Kindergéarten,Schulen und Sport und
Freizeiteinrichtungen bis hin zum taglichen Einkauf am Dornbusch und entlang der
Eschersheimer, durchweg fusslaufig gegeben ist. Ideal fir Familien mit Kindern und
Menschen die kurze Wege suchen.

Das Dichterviertel bietet eine nahezu ideale Anbindung — sowohl fur Nutzer des
offentlichen Nahverkehrs als auch fur Autofahrer. Die U-Bahn-Linien 1, 2, 3 und 8 sowie
zwei Buslinien ermoglichen eine bequeme Verbindung zu zahlreichen Zielen in Frankfurt.
Die Innenstadt, das Bankenviertel, der Hauptbahnhof und auch der Frankfurter Flughafen
sind schnell und unkompliziert erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.5.2034.

Endenergiebedarf betragt 20.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2024.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Detlef Krebs

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

www.von-poll.com
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