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Frankfurt am Main — Ginnheim

Grof3zugiges Einfamilienhaus in begehrter Lage von
Alt-Ginnheim

Objektnummer: 26001232
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Auf einen Blick

26001232 780.000 EUR

ca. 207.68 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

5 Kaufpreises

2 gepflegt

1900

1x Garage Massiv
ca. 58 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 197.6 kWh/m?a
F
17.08.2036
1962
Gas
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Jahr 1900 verbindet den besonderen
Charakter eines historischen Wohnhauses mit einer spannenden Aufteilung und
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. In begehrter Lage im historischen Stadtkern von
Ginnheim gelegen, bietet die Immobilie auf circa 207 m? Wohnflache, aktuell zwei
Wohneinheiten, einen schdn eingewachsenen Garten und eine Garage. Hohe Decken
und der gewachsene Charakter des Hauses pragen das Wohngefiihl und verleihen der
Immobilie ihren besonderen Charme.

Die circa 97 m? groBe Hochparterrewohnung ist derzeit frei und wurde in Teilen bereits
modernisiert. Vom Eingangsbereich aus gelangt man zunachst in ein kleineres Zimmer
mit Bad en suite. Herzstiick der Wohnung ist der groBzligige Wohn- und Essbereich.
Durch die Kliche mit Einbaukiliche gelangt man in den im Jahr 2001 genehmigten,
modernen Anbau, der einen spannenden Kontrast zur historischen Architektur des
Hauses bildet. Der obere, vollstandig verglaste Bereich prasentiert sich als heller
Wintergarten mit Zugang zur groBzugigen Terrasse. Eine Treppe fihrt hinunter in das
Schlafzimmer, dessen groBe Fensterfront den eingewachsenen Garten unmittelbar in
den Wohnraum einbezieht. Ein separates Gaste-WC erganzt diese Ebene. Durch die
Verbindung von Altbau, groBzlgigen Glasflachen und direktem Gartenzugang entsteht
eine auBergewdhnliche Wohneinheit mit viel Privatsphare.

Die zweite Wohneinheit erstreckt sich als groBzugige Maisonette Uber das erste
Obergeschoss und das Dachgeschoss. Sie verfligt Giber eine Wohnflache von circa 110
m2. Im Zwischengeschoss befindet sich bereits ein praktischer Abstellraum. Im ersten
Obergeschoss liegen ein groBes Tageslichtbad, ein weitlaufiger Wohn- und Essbereich
sowie eine separate Kiiche mit Einbaukiiche. Uber eine innenliegende Treppe gelangt
man in das Dachgeschoss mit drei Schlafzimmern, das zusatzlichen Raum fir Familie,
Arbeiten oder Gaste bietet. Insgesamt verteilen sich somit sieben Zimmer auf beide
Wohneinheiten. Das Haus verfligt zudem Uber eine Garage. Die Gasheizung wurde
bereits erneuert und stammt aus den Jahren 2017/2018.

Es ist vorgesehen, dass nach dem Verkauf ein Mietvertrag mit der derzeit im Haus
wohnenden Eigentimerin geschlossen wird. Besonders attraktiv ist die Immobilie
aufgrund einer frei verfigbaren Wohnung, die je nach Bedarf des neuen Eigentimers
entweder die Wohnung im Hochparterre oder die groBere Maisonettewohnung im 1.
Obergeschoss und Dachgeschoss umfasst.

Damit bietet die Immobilie vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten: Sie eignet sich sowohl fir
Eigennutzer, die einen Teil des Hauses selbst bewohnen und gleichzeitig von

laufenden Mieteinnahmen profitieren mochten, als auch fur Kaufer, die ein groBzligiges
Mehrgenerationenhaus realisieren oder die Immobilie vollstandig als Kapitalanlage




vermieten mochten.

Das Angebot wird durch den schonen, eingewachsenen Garten und die gefragte Lage
im historischen Teil von Ginnheim abgerundet. Das beliebte Wohnumfeld verbindet
einen ruhigen, charmanten Charakter mit einer sehr guten Infrastruktur und kurzen
Wegen in den Frankfurter Alltag und den Niddapark. Es handelt sich um eine Immobilie
mit Geschichte, viel Platz und Entwicklungspotenzial — und vor allem um eine seltene
Gelegenheit in einer der etablierten Wohnlagen im Frankfurter Norden.
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Ausstattung und Details

- Altbau mit hohen Decken
- Anbau mit Wintergarten und Pultdach (2001/2002)
- Garage
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Alles zum Standort

Ginnheim ist ein charmanter, gewachsener Stadtteil im Norden Frankfurts und
entwickelte sich im Laufe der Jahre zu einem lebendigen urbanen Wohnquartier.
Ginnheim vereint Altbauten und Architektur des ,Neuen Frankfurt” und erhalt dadurch
seinen unverwechselbaren Charakter.

Der Ginnheimer Fernsehturm gilt als unbestrittenes Wahrzeichen des Stadtteils.
Daneben pragen zwei weitere markante Bauwerke das Stadtbild: die Deutsche
Bundesbank sowie das Markus-Krankenhaus aus dem Jahr 1881, eine der
bedeutendsten Kliniken Frankfurts.

Frankfurt-Ginnheim tberzeugt durch seine naturnahe Lage, eine hervorragende
Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten und Restaurants sowie ein lebendiges
Miteinander. Ginnheim verfligt Uber eine gute Auswahl an Kindertagesstatten und
Schulen, erganzt durch weitere Einrichtungen in den benachbarten Stadtteilen. Ein
besonderes Highlight ist der Niddapark: Mit seinen 168 Hektar Flache ist er die groBte
Parkanlage Frankfurts und bietet Ginnheim ein attraktives Naherholungsgebiet.
Weitldufige Blumenbeete, schattige Waldchen und verspielte Wasserspiele verleihen
dem Park eine besondere Anziehungskraft und machen ihn zu einem beliebten
Ruckzugsort.

Ginnheim besticht durch seine verkehrsgunstige Lage mit unmittelbarem Anschluss an
die Hauptverkehrsachsen und Autobahnen — die A66, A5 und A661 sind in wenigen
Minuten erreichbar. Die U-Bahnstationen ,Ginnheim/Niddapark” und ,Ginnheim Mitte"
bedient von den Linien U1 und U9, verbinden den Stadtteil bequem mit der Innenstadt;
Uber die U9 ist auch Nieder-Eschbach schnell erreichbar. Die StraBenbahnlinie 16 fiihrt
in kurzer Zeit zur Universitat oder zum Anschluss an die Alte Oper, zudem bestehen
Direktverbindungen zur Messe und zum Hauptbahnhof. Mehrere Buslinien, darunter
die Linie 34 nach Bornheim Mitte, erganzen das gut ausgebaute Verkehrsnetz. Alle
Verkehrsmittel sind fuBlaufig 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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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