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Auf einen Blick

25001044 4.450.000 EUR

ca. 401,5 m? Maisonette

3 Kauferprovision

11 betragt 2,856 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

5 Kaufpreises
Massiv
ca. 38 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 153.00 kWh/m2a
02.10.2028 E

Gas 1900
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Grundrisse




||1||"i||1|lw»'»‘.'-'-'“l|||||"'|||i
+*

& Zimmer il Ii Zlmrner
* \

i

N
Zm . % ==

SARRRRRRRRRRRRRRRRRARR

NN NN RN




I e

»'IIIIIIIIII

L

Notausstieg I

DF
Zimmer

L

=%

Zimmer
I’ T

U

CLEEEEREEE RS




Objektnummer: 25001044 - 60323 Frankfurt am Main — Westend

Ein erster Eindruck

Exklusive dreigeschossige Maisonette mit grof3er Dachterrasse In einem wunderschonen
Altbau, in der absoluten Bestlage des Frankfurter Westends, befindet sich diese
aul3ergewohnliche Maisonettewohnung in einer kleinen Wohneinheit, die exklusives
Wohnen mit viel Privatsphare verbindet. Die Wohnung erstreckt sich Uber drei Etagen
und bietet groRzlgige Raumlichkeiten, eine weitlaufige Dachterrasse und grof3es
Potenzial zur individuellen Gestaltung. Mit einem Lift, der Sie direkt ins dritte und vierte
Obergeschoss flhrt, geniel3en Sie hochsten Wohnkomfort in einer der begehrtesten
Lagen Frankfurts. Eine echte AAA Lage, besser kann man in dieser Stadt nicht leben.
Beim Betreten des dritten Obergeschosses beeindruckt zunachst das grof3ziigige Entrée,
das einen stilvollen Empfang bietet und den Blick auf die hohen Decken, eleganten
Flagelttiren und den Parkettboden freigibt. Von hier aus 6ffnen sich drei Raume, die alle
vom Entrée zu begehen sind und auch ineinander Gibergehen; ein grof3ziigiges
Wohnzimmer, ein weiteres angrenzendes Zimmer mit Zugang zum Balkon und
schliellich die Bibliothek mit offenem Kamin, die eine einladende Atmosphére schafft —
der perfekte Ort fir stilvolle Abende und gesellige Stunden. Die Kiiche bietet viel Raum
zur individuellen Gestaltung und Gberzeugt mit dem angrenzenden Wintergarten mit
Essplatz, bodentiefen Fenstern und einem wunderschénen Blick in den ruhigen Innenhof
sowie einem Hauswirtschaftsraum mit einer Pantry-Kiiche und einem
Waschmaschinenplatz. Ebenfalls auf dieser Etage befindet sich ein Gaste-WC, das
zusatzlichen Komfort bietet. Das Schlafzimmer verfligt Uber ein Bad en suite,
ausgestattet mit Marmor und bodentiefen Fenstern. Ein weiteres Zimmer mit einem
zusatzliches Duschbad en suite runden das Raumangebot auf dieser Ebene ab. Das
vierte Obergeschoss ist gepragt von Licht und Grof3zligigkeit und kann sowohl Uber eine
Treppe als auch bequem direkt mit dem Lift erreicht werden. Der Mittelpunkt dieser Etage
ist ein heller, groRer Raum mit Kamin und direktem Zugang zur weitlaufigen
Dachterrasse, die mit circa 45 m2 viel Platz fir Entspannung und gesellige Stunden im
Freien bietet. Der Blick reicht tiber die umliegenden Dacher des Viertels und vermittelt ein
angenehmes, offenes Wohngefuhl. Ferner befinden sich im vierten Obergeschoss drei
flexibel nutzbare Zimmer: eines mit Duschbad en suite und kleinem Austritt zum Balkon,
eines mit grof3ztigigem Balkonzugang durch eine doppelflligelige Tur und das dritte
Zimmer ebenfalls mit kleinem Austritt zum Balkon und angrenzendem Duschbad. Erganzt
wird die Etage durch eine kleine Kiiche. In der obersten, 5. Etage, befinden sich zwei
weitere Raume sowie ein sehr grof3ziigiges Badezimmer, das mit Sauna,
Doppelwaschbecken und Bidet ausgestattet ist. Die gesamte 3-geschossige
Maisonettewohnung bietet individuelle Nutzungsmadglichkeiten und grof3es Potenzial fur
eine Neugestaltung. Die Wohnung wurde Ende der 80/90er Jahre umfassend




modernisiert, einschlie3lich der Fenster, die ebenfalls aus diesem Jahr stammen.
Zusatzlichen Stauraum bieten zwei Kellerrdume, die praktischen Platz fiir diverse
Nutzungsmaglichkeiten schaffen. Ein Waschraum ist ebenfalls vorhanden. Ein
einzigartiges Domizil mit Potenzial — grof3zlgig, lichtdurchflutet und in Frankfurts
absoluter Bestlage, in einer kleinen Wohneinheit, fuBlaufig zum Palmengarten sowie zum
Grineburgpark und zudem in einer prachtvollen Umgebung — Residieren par excellence.
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Ausstattung und Detalils

*Exklusive Maisonettewohnung Uber drei Etagen

*Bestlage im Frankfurter Westend

oLift fihrt exklusiv ins 3. und 4. Obergeschoss

*GroR3zugige Dachterrasse (ca. 45 m2) mit beeindruckendem Blick tiber die Dacher
Frankfurts

*Markisen

«Zwei Balkone flir zusatzlichen Aufenraum

«Stilvolles Altbauhaus mit klassizistischer Architektur

eAltbaucharme mit hohen Decken (tber 3 Meter)

Fligeltiren und grof3ziigige Raumaufteilung

*QOriginaler Parkettboden

«Zwei offene Kamine vorhanden

eLichtdurchflutete Raume durch groRe Fensterflachen
*Modernisierung Ende der 80/90er Jahre

*Historischer Charakter mit viel Potenzial zur individuellen Gestaltung
«Zwei Kellerraume fir zusétzlichen Stauraum
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Alles zum Standort

Willkommen in einer der begehrtesten Wohnlagen Frankfurts. Diese charmante
Altbauwohnung befindet sich in einer der schdnsten Stral3en des Westends, umgeben
von prachtvollen Grinderzeitfassaden und stilvollen Stadtvillen. Die Lage bietet eine
perfekte Kombination aus urbanem Flair und grtiner Erholung — der beeindruckende
Palmengarten ist nur wenige Gehminuten entfernt und ladt zu entspannten
Spaziergdngen oder sportlichen Aktivitaten ein. Zudem befinden sich mit dem
wunderschoénen Grineburgpark und dem fantastischen Rothschildpark drei der
schonsten Griinflachen Frankfurts in unmittelbarer Nahe. Auch die Alte Oper ist fu3laufig
erreichbar und bietet ein herausragendes kulturelles Programm in einem der schénsten
Gebéaude der Stadt. Die direkte Nahe zu diesen herrlichen Griinanlagen verleiht dieser
Lage eine besondere Atmosphare und au3ergewohnliche Lebensqualitat — das Westend
ist schlichtweg die beste Adresse zum Leben in Frankfurt. Hier finden Sie eine exquisite
Auswahl an Restaurants, von gehobener Sternekiiche bis hin zu charmanten Bistros mit
internationaler Vielfalt. Die Cafés sind legendar, ebenso wie die stilvollen Brasserien und
die gemutlichen Ecken flr entspannte Nachmittage. Dazu kommen exklusive Boutiquen,
edle Feinkostladen und besondere Concept Stores, die das Westend zu einem der
stilvollsten und lebendigsten Viertel der Stadt machen. Ein weiteres Highlight in
fuBlaufiger Nahe ist die bekannte Fressgass’ (Grof3e Bockenheimer Stral3e). Einst als
kulinarische Flaniermeile bekannt, ist sie heute eine belebte Einkaufsstral3e mit einer
Mischung aus hochwertigen Restaurants, beliebten Cafés, Feinkostladen und
erstklassigen Einzelhandelsgeschaften — perfekt fur alle, die ausgewéhlte
Genussmomente und erstklassiges Shopping dort wie auch in der nahegelegenen
Goethestral3e schatzen. Die Anbindung ist hervorragend: Die U-Bahn-Station Westend
(U6, U7) ist in wenigen Minuten zu Ful} erreichbar und bringt Sie schnell in die Innenstadt
oder zur Messe. Hier zu wohnen bedeutet, in einer der schonsten, elegantesten und
lebenswertesten Gegenden Frankfurts zu sein — ein Viertel, das urbanen Luxus mit einer
einzigartigen Atmosphare verbindet. Ein Zuhause im Westend ist nicht nur eine Adresse,
sondern ein Statement fir hochste Lebensqualitat.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.10.2028.
Endenergieverbrauch betragt 153.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900. Die
Energieeffizienzklasse ist E. 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:

Doris Jedlicki

Feldbergstralle 35 Frankfurt am Main — Westend
E-Malil: frankfurt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




