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MAKLER-KOMPASS

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
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Willkommen auf dem Sachsenh&auser Berg — einer der begehrtesten Wohnlagen
Frankfurts. Diese gepflegte Doppelhaushalfte bietet auf groRzligigen circa 175 m2
Wohnflache und einem circa 250 m2 groRen Grundstiick ein ideales Zuhause fur
Familien, Paare oder all jene, die stadtnah und zugleich im Griinen wohnen mdchten.
Das Haus wurde 1963 erbaut, 1990 um einen Wintergarten erweitert und in den Jahren
2010 sowie 2019 modernisiert. Im Erdgeschoss empfangt Sie zunachst ein grof3zigiges
Entree, bevor Sie in ein separates Zimmer gelangen, das sich ideal als Arbeits- oder
Gastezimmer eignet. Herzstlick dieser Etage ist das lichtdurchflutete Wohnzimmer, das
in einer Art Wintergarten angebaut wurde. Grof3e Fensterflachen und Oberlichter sorgen
hier fir eine besondere Wohnatmosphéare und lassen den Raum mit natirlichem Licht
durchfluten. Die angrenzende offene Kiiche fugt sich harmonisch in das Wohnkonzept
ein und schafft ein modernes, kommunikatives Ambiente. Ein besonderes Highlight ist
der wunderschone Parkettboden, der den Wohnrdumen eine warme und einladende
Atmosphare verleiht. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse und in den
kleinen, liebevoll angelegten Garten. Im ersten Obergeschoss befinden sich drei weitere
Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Alle
Raume dieser Etage sind mit bodentiefen Fenstern ausgestattet, die fir eine helle und
freundliche Wohnatmosphare sorgen. Das Tageslichtbad wurde im Jahr 2000
modernisiert und bietet sowohl eine Badewanne als auch eine Dusche. Das
Dachgeschoss beeindruckt durch seine vielen und gro3en Dachflachenfenster, die neu
eingebaut wurden und den gesamten Bereich mit Tageslicht durchfluten. Hier oben ist es
auBergewdhnlich hell, und alle Fenster sind mit Rollladen ausgestattet, die flir ein
angenehmes Raumklima und Privatsphare sorgen. Neben dem grof3zligigen
Elternschlafzimmer gibt es eine Ankleide sowie ein Tageslicht-Duschbad, das
zusétzlichen Komfort bietet. Beheizt wird das Haus tiber eine Olheizung. Der Keller bietet
zusatzlichen Stauraum und Nutzflache fir alltagliche Dinge. Das Wohngebiet verbindet
ruhiges Wohnen mit der Nahe zur pulsierenden Frankfurter Schweizer Stral3e, die mit
ihren zahlreichen Cafés, Restaurants, Boutiquen und Einkaufsmdoglichkeiten eine
besondere Lebensqualitat bietet. Schulen, Kitas und Freizeitangebote befinden sich
ebenfalls in direkter Umgebung. Die sehr gute Anbindung an den Stidbahnhof sowie die
Autobahnen macht das Haus auch fur Pendler attraktiv. Wer die Natur liebt, findet im
nahegelegenen Stadtwald zahlreiche Moglichkeiten fir Spaziergange, Sport oder einfach
zum Abschalten. Ob entspanntes Frihstick auf der Terrasse, ein Grillabend mit
Freunden im Garten oder ein gemdutlicher Spaziergang durch die Nachbarschaft — diese
Doppelhaushalfte bietet die perfekte Basis fur ein Zuhause mit Geschichte, Komfort und
viel Potenzial. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von der besonderen Atmosphére




dieses Hauses begeistern und entdecken Sie Ihr neues Zuhause auf dem
Sachsenhauser Berg.
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Der Sachsenh&user Berg z&hlt zu den exklusivsten und attraktivsten Wohnlagen
Frankfurts. Die Gegend besticht durch eine ruhige, gehobene Atmosphare mit stilvollen
Villen, modernen Wohnhausern und viel Griin. Dank der erhéhten Lage geniel3t man
nicht nur eine angenehme Luftqualitt, sondern auch einen gewissen Abstand zum
Trubel der Innenstadt. Gleichzeitig bleibt die fuRlaufige Nahe der Schweizer StraRe sowie
die Anbindung an das Stadtzentrum, den Hauptbahnhof und den Flughafen
hervorragend, sodass man hier die perfekte Mischung aus Ruhe und urbaner Nahe
findet. Hervorragende Verkehrsanbindung Trotz der ruhigen Lage ist der Sachsenhauser
Berg sehr gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Mehrere U-Bahn-,
Stralenbahn- und Buslinien sorgen fiir eine schnelle Verbindung in alle wichtigen
Stadtteile: *U-Bahn: Die néachstgelegenen Stationen sind Stidbahnhof und Schweizer
Platz, die von den Linien U1, U2, U3 und U8 bedient werden. Von hier aus erreicht man
die Innenstadt in wenigen Minuten. «Straf3enbahn: Die Linien 15, 16, 17, 18 und 19
verkehren durch Sachsenhausen und bieten eine direkte Anbindung an das Zentrum und
den Hauptbahnhof. «Bus: Zahlreiche Buslinien (30, 35, 36, 45, 47, 61, 78) verbinden den
Stadtteil mit anderen Stadtgebieten. Schnelle Fahrtzeiten zu wichtigen Zielen Dank der
hervorragenden Anbindung sind wichtige Ziele in kurzer Zeit erreichbar: Frankfurter
Innenstadt (Hauptwache, Zeil): Mit der U-Bahn betragt die Fahrtzeit etwa 10 Minuten.
*Flughafen Frankfurt: Vom Stdbahnhof fahren die S-Bahn-Linien S8 oder S9 in 15-20
Minuten zum Flughafen. «Schweizer StralRe: Die beliebte Einkaufs- und Flaniermeile ist
fuBlaufig in etwa 15-25 Minuten erreichbar, je nach genauer Lage der Immobilie. Hohe
Lebensqualitat und Naturndhe Einer der gro3ten Vorteile des Wohnens auf dem
Sachsenhauser Berg ist die Kombination aus urbaner Néahe und naturnahem Wohnen.
Der Stadtwald Frankfurt, einer der gréf3ten innerstadtischen Walder Europas, liegt direkt
vor der Haustir und ladt zu Spaziergangen, Jogging oder Radtouren ein. Der
nahegelegene Boehlepark bietet eine griine Oase mitten im Viertel, und die
Sachsenhauser Warte, ein historischer Turm mit Restaurant, ist ein beliebter Treffpunkt.
Exklusives Wohnumfeld und familienfreundliche Atmosphare Der Stadtteil ist gepréagt von
hochwertigen Immobilien und grof3ziigigen Grundstiicken, was ihn besonders fiir
Familien und Berufstatige attraktiv macht. Schulen und Kindergéarten, darunter
renommierte Einrichtungen wie das Lycée Francais Victor Hugo oder die Metropolitan
School Frankfurt, befinden sich in der Umgebung. Die Wohngegend gilt als sicher,
gepflegt und ruhig, was das Viertel zu einer bevorzugten Adresse fiir gehobenes Wohnen
macht. Perfekte Infrastruktur fir den Alltag Die Schweizer StralRe, eine der beliebtesten
EinkaufsstraRen Frankfurts, ist schnell erreichbar und bietet eine Vielzahl an
Feinkostladen, Backereien, Boutiquen und Cafés. Auch kulinarisch hat Sachsenhausen




viel zu bieten — von traditionellen Apfelweinlokalen bis hin zu gehobenen Restaurants
und Bistros. FUr Sportbegeisterte gibt es Fitnessstudios, Tennis- und Sportvereine sowie
Jogging- und Radwege direkt vor der Haustlr. Fazit Der Sachsenhauser Berg bietet eine
einzigartige Kombination aus Ruhe, Natur und exzellenter Anbindung. Die Nahe zur
Innenstadt, die hohe Lebensqualitat und die erstklassige Infrastruktur machen ihn zu
einer der begehrtesten Wohnlagen Frankfurts. Wer Wert auf gehobenes Wohnen in einer
grinen Umgebung legt, ohne auf eine gute Anbindung verzichten zu mussen, findet hier
die perfekte Adresse.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 9.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 125.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1963. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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E-Malil: frankfurt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




