Frankfurt am Main — Riedberg

Gepflegte Doppelhaushalfte mit Komfort - Erbpacht
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Auf einen Blick

24001280 790.000 EUR

ca. 144,6 m?2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Freiplatz, 1 :

G;ragelp 2 X Massiv
ca. 58 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: 24001280 - 60438 Frankfurt am Main — Riedberg

Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Bedarfsausweis
Fern 119.80 kWh/m?2a
D
28.10.2034
2009
Fernwéarme
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Vertrauen Sie einem
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Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
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Grundrisse

Terrasse
ca. 21 m=

Wohnzimmer
ca. 41 m?2

) Diele
ca. 6 m=2
Kuche

ca. 9 m?
Gaste-

ca.2m
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Zimmer ||
ca. 18 m?

Badezimmer

Zimmer |
ca. 19 m?




‘ VON POLL

Duschbad
ca. 6 m?

Ankleidebereich
ca. 20 m?
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Heizungsraum
ca. 17 m?

Treppenaufgang Kellerraum
e ca. 9 m?

Hobbyraum
ca. 21 m?
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2009 bietet auf einer Wohnflache von
circa 145 Quadratmeter und einem Grundstiick von circa 328 Quadratmeter ein
modernes und komfortables zu Hause. Die Immobilie befindet sich in einem
hervorragenden Zustand und ist sofort bezugsfertig. Beim Betreten des Hauses empfangt
Sie ein einladender Eingangsbereich mit praktischen Einbauten, die ausreichend
Stauraum bieten sowie ein Gaste-WC. Das Erdgeschoss Uberzeugt mit hochwertigen
Feinsteinfliesen und einem grof3ztigigen Wohn- und Essbereich, der durch einen
Kaminofen fur eine behagliche Atmosphére sorgt. Die angrenzende, modern
ausgestattete Einbauktiche lasst keine Winsche offen und ist mit einer
Induktionskochplatte, einer Kiihl-/Gefrierkombination, Mikrowelle, Geschirrspiler und
vielen Schranken optimal ausgestattet. Im Ober - und Dachgeschoss befinden sich
insgesamt drei Schlafzimmer, wobei der Master-Bereich zusatzlich mit einem
Ankleidezimmer ausgestattet ist. Ein modernes Tageslichtbad mit Wanne, separater
Dusche, beheizbaren Handtuchhaltern und FulZbodenheizung sorgt fur hohen Komfort.
Ein weiteres Duschbad im Obergeschoss erganzt die Ausstattung. Der grol3e Balkon, der
vom Wohnzimmer aus zuganglich ist, [adt zum Verweilen ein und bietet einen schénen
Blick auf die ruhige Nachbarschaft. Der liebevoll gestaltete Garten mit einem gerdumigen
Gartenhaus bietet zusatzlichen Platz fur Freizeitaktivitaten oder Stauraum. Im
Untergeschoss befindet sich ein weiterer, mit Fliesen verlegter Bereich, der vielseitig
genutzt werden kann, etwa als Lager-, Hobby- oder Hauswirtschaftsraum. Eine Mini-
Schmutzwasserhebeanlage sowie moderne Haustechnik mit CAT-6-Verkabelung
erganzen die Ausstattung. Das Angebot wird durch eine Garage und einen zusatzlichen
Freistellplatz abgerundet, die komfortable Parkmdoglichkeiten bieten. Das Haus wird tUber
Fernwarme beheizt, was eine effiziente und umweltfreundliche Energieversorgung
garantiert. Bodentiefe Kunststofffenster mit Dreifachverglasung sorgen fur eine optimale
Isolierung und tragen zur Energieeffizienz bei. Die Immobilie entspricht dem KfwW 60
Standard und Uberzeugt durch ihre gepflegte Ausstattung sowie durchdachte
Raumaufteilung. Eine integrierte Alarmanlage sorgt fur zusatzliche Sicherheit. Diese
Doppelhaushalfte eignet sich ideal fir Familien oder Paare, die modernen und
komfortablen Wohnraum suchen. Eine Besichtigung wird empfohlen, um sich von der
Qualitat und den vielfaltigen Méglichkeiten dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- Alarmanlage

- Kaminofen

- Hochwertige Feinsteinfliesen im Erdgeschoss + Dachgeschoss

- Laminat im Obergeschoss

- Hochwertig ausgestattete Einbauktiche mit Induktionskochplatte, Kihl-/
Gefrierkombination, Mikrowelle, Geschirrspiilmaschine und Schranken

- Einbauschréanke/ Regale im Entrée, Ankleidezimmer Hangeregale und Einbaukommode
massgefertigt

- Modernes Tageslichtbad mit Wanne und separater Dusche, beheizbare Handtuchhalter
- FuBbodenheizung im Bad 1.0G und Kiiche

- Bodentiefe Kunststofffenster mit Dreifach-Verglasung

- Gefliestes Kellergeschoss

- Mini-Schmutzwasserhebeanlage

- Haustechnik CAT- 6

- GroRes Gartenhaus

- Garage + Freistellplatz
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Alles zum Standort

Seit Beginn dieses Jahrhunderts entsteht der Riedberg als Frankfurter Stadtteil in
Citynahe von Grund auf neu. Besonders die bequeme Infrastruktur macht diese Lage fir
Singles, Familien wie auch flr éltere Menschen attraktiv. Die Science City, der
Frankfurter Johann-Wolfgang-Goethe-Universitat grenzt an das Riedbergzentrum.
Alltagliche Anliegen kénnen in Kiirze erledigt werden. Arzte sowie Schulen, Kindergérten
und zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe (eine
Shoppingpassage mit Rewe, Aldi, Drogeriemarkt u.v.m.). Eine Vielzahl von
Freizeitmoglichkeiten bietet der Stadtteil ebenso wie Moglichkeiten zum Entspannen und
GenielRen. Neben den ausgedehnten und miteinander vernetzten Grinflachen im
Stadstteil, der Nahe zum Taunus und der sehr guten Erreichbarkeit der Frankfurter City,
gibt es vor Ort eine grof3e Zahl an Angeboten fir Freizeitaktivitdten (wie zum Beispiel
Sportvereine, Reitvereine, etc.). Der Stadtteil Riedberg liegt zentral im Rhein-Main-Gebiet
und verfligt Uber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung mit schnellen Wegen in die
Frankfurter City, zum Flughafen und ins Umfeld. Mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln (U-
Bahn-Linien U8/U9) erreichen Sie die Innenstadt innerhalb von nur circa 15 Minuten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 28.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 119.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Fernwérme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2009. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Detlef Krebs

Eschersheimer LandstraRe 537 Frankfurt am Main
E-Malil: frankfurt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




