\/P VON POLL

REAL ESTATE

Frankfurt am Main — Frankfurter Berg

Saniertes Einfamilienhaus mit grof3em Garten
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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
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Das freistehende Einfamilienhaus liegt in einer ruhigen, gepflegten Wohngegend mit
weitlaufigen alten Garten. Das urspriinglich in den 30er Jahren erbaute Haus wurde in
den 70er Jahren durch einen Anbau erweitert und in den Jahren 2003-2007 aufwendig
saniert und modernisiert, inklusive neuem Dach, Erneuerung der Fassade und
Dammung.

2025 erfolgte die Installation einer modernen Heizungsanlage mit Warmepumpe.
Das Haus weist eine sehr gute Energieeffizienz auf.

Die Aufteilung ist ideal flir Paare und kleine Familien.

Im Eingangsbereich des Hauses befinden sich ein Tageslicht-Duschbad, ein groRer
Garderobenbereich und ein gerdumiger Abstell- und Hauswirtschaftsraum.

Im Erdgeschoss prasentiert sich der grof3ziigige, optisch geteilte Wohn-/Essbereich. Die
komplette, bodentiefe Fensterfront des Wohnzimmers fuhrt auf die Terrasse des grof3en,
sehr schon angelegten Gartens. Neben dem Essbereich befindet sich ein helles Arbeits-
oder Gastezimmer. Die geschlossene Kiche ist mit einer Einbaukiiche ausgestattet und
bietet ebenfalls Platz fir einen Essplatz.

Im Dachgeschoss liegt das Hauptschlafzimmer mit hochwertigen, mal3gefertigten
Einbauschranken tber die gesamte Seite und einem beeindruckenden, sehr groRen
Tageslichtbad. AuBerdem befindet sich auf dieser Etage ein weiteres Schlafzimmer.

Ideal fur Feierlichkeiten im Garten ist der separate Eingang mit TGL-WC im Erdgeschoss.
Uber diesen Zugang erreicht man auch das Untergeschoss mit Sauna und Fitnessraum
sowie diverse Kellerraume.

Umgeben von weiteren Garten und rundum Blick ins Griine, lasst es sich auf dem
eigenen, sehr schon angelegten Grundstiick wunderbar entspannen.

Das Gartenhaus aus Holz mit Gberdachter Veranda bietet neben Stauraum auch einen
schonen Ess- und Barbereich im Freien.

Gleichzeitig mit der Sanierung des Hauses wurde eine geraumige Garage errichtet.




Das charmante Haus mit seinem eingewachsenen, idyllischen Garten bietet
Wohlfiihlatmosphare und hohe Lebensqualitat.

Die Lage ist ideal fur Naturliebhaber, die auf eine gute Anbindung an das Stadtzentrum
nicht verzichten mochten. Der in der Nahe gelegene Frankfurter Griinglrtel und die
Nidda ermdglichen diverse Outdoor-Aktivitaten, die Innenstadt ist mit dem Auto oder
offentlichen Verkehrsmitteln gut und schnell erreichbar.
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- Einbauktiche

- MaRRgefertigte Einbauschrénke im Schlafzimmer
- Warmepumpe aus diesem Jahr

- FuBbodenheizung

- Wandheizung Westseite Wohnbereich

- Fliesen in Holzoptik

- Grol3es Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche, zwei Waschtischen, WC
- Tageslicht-Duschbad

- Tageslicht Gaste-WC

- Sauna

- Bodentiefe Fensterfronten

- "Klima-Plus"-Fenster im Dachgeschoss

- Rollladen

- Video-Gegensprechanlage

- GrolRe Garage

- Elektrisches Einfahrtstor zur Garage

- Geraumiges Gartenhaus mit Veranda
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Der Stadtteil ,Frankfurter Berg*“ liegt im Norden der Stadt. Mit cirka 8.200 Einwohnern ist
dieser relativ junge Stadtteil flachenmaRig einer der Kleinsten. Die umliegenden
Stadtteile sind Bonames, Preungesheim, Eckenheim, Eschersheim sowie Berkersheim.
Eine Grundschule, genannt Albert-Schweitzer-Schule, ein Kindergarten sowie ein
Jugendzentrum, Cafés und diverse Restaurants sind vorhanden. Ein Sommerfest sowie
ein Weihnachtsmarkt in der Grundschule, finden jahrlich statt. In unmittelbarer Nahe des
Stadstteils befinden sich eine Bowlingbahn, eine Tennishalle sowie eine Ballettschule.
Eine ruhige Lage mit hohem Freizeitwert.

Drei Buslinien sind an den Stadtteil Frankfurt Berg und an die umliegenden Stadtteile
angebunden. Linie 63: Eschersheim-Preungesheim; Linie 66: Eschersheim-Berkersheim;
Linie 27: Preungesheim-Nieder-Eschbach.

Ebenso verbindet die S-Bahn-Linie S6 den Stadtteil mit der Innendstadt und der
Wetterau.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 71.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1938.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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