Frankfurt am Main — Heddernheim

Charmantes Stadthaus mit 3 Wohnungen in gesuchter
Lage - Heddernheim

Objektnummer: 26001160

KAUFPREIS: 845.000 EUR « WOHNFLACHE: ca.191.6 m? « ZIMMER: 9 « GRUNDSTUCK: 187 m?
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Auf einen Blick

26001160 845.000 EUR
ca. 191.6 m? Mehrfamilienhaus
Mansarddach Kauferprovision
9 5,95 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
7 Kaufpreises
4 2006
1910
gepflegt
Massiv
ca. 106 m?
Terrasse, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 187.9 kWh/m?a
F
16.06.2036
1910
Gas
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Die Immobilie




VON POLL

Objektnummer: 26001160 - 60439 Frankfurt am Main — Heddernheim

Die Immobilie




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 26001160 - 60439 Frankfurt am Main — Heddernheim

Die Immobilie




Objektnummer: 26001160 - 60439 Frankfurt am Main — Heddernheim

Die Immobilie




Objektnummer: 26001160 - 60439 Frankfurt am Main — Heddernheim

Die Immobilie




Objektnummer: 26001160 - 60439 Frankfurt am Main — Heddernheim

Die Immobilie




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 26001160 - 60439 Frankfurt am Main — Heddernheim

Die Immobilie




‘ VON POLL

Objektnummer: 26001160 - 60439 Frankfurt am Main — Heddernheim

Die Immobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 26001160 - 60439 Frankfurt am Main — Heddernheim

Grundrisse

|1 *
e |
Zimmer Il Zimmer il |
L
'
- i 5
=
I V | Kiiche ;
D Zimmer | i Flur 7. ———— —
I JT Il
I [ Badezimmer @
L [ ! | |
erg n ]
= - i il -
* Terrasse




Zimmer Il (@ )

Zimmer Il

) > Kiiche &

Zimmer |

| : Flur O (o ™

Badezimmer ) .

Balkon

‘ VON POLL




‘ VON POLL

| VON POLL




Zimmer

Spitzboden

‘ VON POLL




VP ‘ VON POLL

Trockenraum

# / \\ Abstellkeller

Heizungsraum

@ ; ‘ Flur

Wohnlich
ausgebauter
Kellerraum H )

bad Abst.

‘ VON POLL




Objektnummer: 26001160 - 60439 Frankfurt am Main — Heddernheim

Ein erster Eindruck

Dieses charmante Dreifamilienhaus wurde im Jahr 1910 in begehrter und ruhiger Lage
des beliebten Frankfurter Stadtteils Heddernheim errichtet und fligt sich harmonisch in
ein Ensemble weiterer stilvoller Stadthauser ein.

Die attraktive Liegenschaft ist derzeit in drei Wohneinheiten aufgeteilt. Im Jahr 1989
wurde das Gebaude saniert und zwischen 1995 und 2022 fortlaufend instandgehalten.
Nach entsprechender Umgestaltung bietet sich die Immobilie sowohl als
reprasentatives Stadthaus zur Eigennutzung als auch fur eine kombinierte Nutzung aus
Wohnen und Kapitalanlage an.

Das circa 187 m? groBe, liebevoll eingewachsene Grundstlick eréffnet einen schénen
Blick auf den gewachsenen Baumbestand und verfligt Uber eine Terrasse mit
angenehmer Privatsphare.

Uber drei Etagen verteilen sich derzeit drei lichtdurchflutete Wohnungen mit Parkett-
bzw. Laminatbdden sowie Balkonen. Die Wohnflachen betragen jeweils circa 64 m?;
die Dachgeschosswohnung verfugt dartber hinaus Uber zusatzliche
wohnwirtschaftlich ausgebaute Nutzflachen.

Die Erdgeschosswohnung umfasst drei Zimmer, eine voll ausgestattete Kliche, ein
Badezimmer sowie einen Wintergarten mit Zugang zur Terrasse und in den Garten. Ein
Kaminofen in einem der Zimmer sorgt flir eine besonders behagliche
Wohnatmosphare. Die Wohnung wird frei von Mietverhaltnissen tGbergeben und eignet
sich ideal fur Paare oder kleine Familien.

Im Obergeschoss befindet sich eine weitere Drei-Zimmer-Wohnung, die sich in einem
modernen und ansprechenden Erscheinungsbild prasentiert. Das Dachgeschoss ist als
groBzligige Maisonette-Wohnung gestaltet und verfligt Uber vier Zimmer, eine Kiiche
sowie zwei Badezimmer. Das Haus ist vollstandig unterkellert und wird tber eine Gas-
Zentralheizung beheizt. Erganzt wird das Raumangebot durch einen wohnlich
ausgebauten Hobbyraum mit zusatzlichem Badezimmer.

Die beiden oberen Wohneinheiten sind derzeit vermietet. Flr Kapitalanleger bietet die
Immobilie attraktives Mietsteigerungspotenzial. Darlber hinaus lasst sich die Wertigkeit
dieser exzellent gelegenen Liegenschaft durch gezielte Modernisierungs- und
RenovierungsmaBnahmen weiter steigern.

Eine Immobilie mit vielseitigem Potenzial — gleichermaBen interessant fiir Selbstnutzer
wie fUr Kapitalanleger.
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Ausstattung und Details

- Charmanter Altbauflair

- Hohen Decken

- Moderne Fenster

- Teilweise Parkett- und Laminatboden
- Gemitlicher Kaminofen

- Gas-Zentralheizung

- Voll unterkellert

- Freisitz mit Treppe zum Wintergarten
- Uberdachter Freisitz

- Uberdachter Fahrrad-Abstellplatz

- Schon angelegter Vorgarten

- Zwei groBe Baume am Grundstilicksrand (Fallgenehmigung liegt bereits vor)
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Alles zum Standort

Heddernheim ist mit rund 2,5 Quadratkilometern einer der kleineren Stadtteile
Frankfurts und Uberzeugt durch seinen ganz eigenen Charme. Als beschauliches ,Dorf
in der Stadt” liegt der Stadtteil idyllisch an der Nidda und ist ideal fur alle, die ein
ruhiges Wohnumfeld mit viel Griin schatzen. Abseits des GroBstadttrubels genieBt man
hier eine hohe Lebensqualitat, etwa bei Spaziergangen durch die schmalen Gassen
von Alt-Heddernheim, entlang gepflegter Garten und begriinter Innenhéfe oder bei
Fahrradtouren durch das nahegelegene Naturschutzgebiet Riedwiesen.

Neben Alt-Heddernheim und der Siedlung Rdmerstadt zahlen auch das moderne Biro-
und Wohngebiet Mertonviertel sowie Teile der Nordweststadt zum Stadtteil. Letztere
bietet mit dem NordWestZentrum eines der groBten Einkaufszentren Deutschlands
zahlreiche Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten.

Verkehrstechnisch ist Heddernheim hervorragend angebunden: Der U-Bahnhof
Heddernheim ist ein zentraler Knotenpunkt im Frankfurter Nahverkehr. Von hier
verkehren die Linien U1, U2, U3, U8 und U9 mit schnellen Verbindungen in die
Innenstadt sowie in viele weitere Stadtteile und ins Umland. Erganzt wird das Angebot
durch mehrere Buslinien, die eine gute Anbindung innerhalb des Stadtteils und in die
umliegenden Viertel sicherstellen. Auch mit dem Auto ist Heddernheim durch die Nahe
zu den Autobahnen A66 und A5 gut erreichbar.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

von Poll Immobilien GmbH

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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