Alsbach-Hahnlein

Modernisierte Maisonette mit viel Platz und
har monischem Wohngefuhl
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Auf einen Blick

26223015
ca. 161 m2
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1964

3x Freiplatz

485.000 EUR
M aisonette

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv

ca. 15 m?
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
ol 71.70 kWh/m2a
02.08.2027 B

1990
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Ein erster Eindruck

Diese grofR3zligige M aisonettewohnung aus dem Baujahr 1964 préasentiert sich nach einer
umfassenden Vollsanierung im Jahr 2017 in einem moder nisierten Zustand und bietet eine
Wohnflache von ca. 161 m2. Mit insgesamt sieben Zimmern, darunter finf gut geschnittene
Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer, ist diese Immobilie hervorragend fir Menschen
geeignet, die Wert auf Raumangebot und flexible Nutzungsmaoglichkeiten legen.

Die hochwertige Ausstattung unter streicht den gehobenen Anspruch der Wohnung. Im
gesamten Objekt wurden edle Parkettbdden, strapazier fahiges L aminat und geschmackvolle
Fliesen verarbeitet. Dies sorgt nicht nur fir eine angenehme Wohnatmosphére, sondern
auch fur eine pflegeleichte und langlebige Oberflache. Die beiden Badeziimmer sind stilvoll
gestaltet und bieten sowohl Funktionalitét als auch Komfort.

Die Immobilieist mit einer modernen Zentralheizung ausgestattet, welche zusammen mit
dem vor handenen Vollwar meschutz fir ein ausgewogenes Raumklima zu jeder Jahreszeit
sorgt. Die verbauten Fenster mit Doppelverglasung tragen zusatzlich zur Energieeffizienz
bel und sorgen flr eine angenehme Ruhe.

Die Maisonettewohnung besticht durch ihre durchdachte Zimmeraufteilung. Funf
Schlafzimmer bieten Rickzugsmaglichkeiten fir die ganze Familie oder ausreichend Platz
fir Gaste und ein Arbeitszimmer. Die beiden Badezimmer sorgen fur einen reibungslosen
Ablauf im morgendlichen Alltag und bieten Komfort fir alle Bewohner.

Ein besonderes Plusist die groRRzligige Parkplatzsituation: Auf dem Grundstiick stehen
lhnen dreil PKW-Stellplatze zur Verfliigung —ein klarer Vorteil, der hohe Flexibilitat
gewahrleistet und Parkraumprobleme von Beginn an ausschlieft. Diese sind bereitsim
Kaufpreisenthalten.

Die Kombination aus hochwertiger M oder nisierung, zeitgemai3er technischer Ausstattung
und grof3ziigigem Platzangebot macht diese Maisonette zu einer seltenen Gelegenheit flr
alle, die Wohnraum mit Anspruch suchen. Die Vollsanierung im Jahr 2017 umfasst
samtliche Bereiche der Immobilie, wodurch sich ein stimmiges Gesamthild ergibt.
ZeitgemaRe Materialien und moder ne Haustechnik gehen hier Hand in Hand. Die
Ausstattung entspricht einem gehobenen Standard und erfillt unter schiedlichste Anspriiche
an Komfort und Funktionalitét.

Die Immobilie Gberzeugt durch ihr grof3ziigiges Raumangebot, stilvolle Ausstattungsdetails
sowieihre solide Bausubstanz. Sie ver bindet traditionellen Char me mit moder ner




L ebensqualitat. Die Maisonettewohnung ist vielseitig nutzbar und bietet zahlreiche Optionen
fur individuelle Wohnkonzepte.

Durch die gelungene Verbindung aus Attraktivitat, Funktionalitét und einem umfassenden
M oder nisier ungsniveau er 6ffnet dieses Objekt zahlreiche M 6glichkeiten und wird

unter schiedlichsten Wohnbedirfnissen gerecht. Vereinbaren Sie gern einen
Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vorztigen dieser besonderen Immobilie zu
Uber zeugen.

WICHTIG:

Bitte haben Sie Verstandnis dafiir, dasswir Besichtigungen nur mit vorliegendem
Kapitalnachweis oder einer Finanzierungsbestatigung vornehmen kénnen. Vielen Dank.

Bitte geben Sie bei Ihrer Anfrage unbedingt Ihre Telefonnummer zur Vereinbarung eines
per sonlichen, unver bindlichen Gespréachs an. Nicht korrekt ausgefiillte Angaben werden von
unserem System nicht ber ticksichtigt und verwor fen.

Nutzen Sie unseren exklusiven Finanzier ungsservice von Poll Finance und lassen sich ein
Hypothekenzertifikat ausstellen.

Ihr Ansprechpartner der Finanzierungsspezialist Herr Marcel Krpesch,

0163/ 780 780 7, E- Mail mar cel .kr pesch@vp-finance.de
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Ausstattung und Details

* Parkett

* Laminat

* Fliesen

* Doppelverglasung

* zwel Badezimmer

* Vollwar meschutz

* 3- PKW Stellplatze auf dem Grundstiick
* glektrische Rollladen

* Balkon
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Alles zum Standort

Alsbach-H&hnlein besticht als charmante und wohlhabende Gemeinde im Herzen der Rhein-
Main- und Metropolregion Rhein-Neckar durch ihre ausgewogene Mischung aus urbaner
N&he und naturnaher Lebensqualitét. Die stabile Bevolker ungsentwicklung und die hohe
Wohnqualitét spiegeln sich in einer sicheren und familienfreundlichen Umgebung wider, die
sich ideal fur ein harmonisches Miteinander von Jung und Alt eignet. Dank der exzellenten
Verkehrsanbindung an Darmstadt und Frankfurt profitieren Berufspendler von kurzen
Wegen und gleichzeitig von einer ruhigen, grinen Wohnatmosphére. Die solide
Infrastruktur mit regionalen Bildungs- und Gesundheitsangeboten schafft ein rundum
sorgloses L ebensumfeld, das Familien eine verlassiiche Basis fiir ihre Zukunft bietet.

Die Gemeinde préasentiert sich alsein Ort, an dem sich Familien geborgen fihlen und Kinder
in einem sicheren Umfeld aufwachsen kénnen. Die Néhe zu vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten und Spielplatzen ladt zu gemeinsamen Stunden im Freien ein und
fordert die Gemeinschaft unter Nachbarn. Dieruhigen Wohnstraf3en und die gepflegte
Umgebung unter streichen den hohen Anspruch an L ebensqualitét, der hier gelebt wird.

Fur Familien sind die Bildungsangebote besonder s hervor zuheben: Die Hahnleiner Schule,
nur etwa drei Minuten zu Ful3 entfernt, bietet eine hervorragende Grundschulbildung,
erganzt durch nahegelegene Kindertagesstatten wie die Evangelische Kita Regenbogen, die
in funf Minuten erreichbar ist. Diese kurzen Wege ermdglichen einen entspannten Alltag
und geben Eltern die Sicher heit, dassihre Kinder bestens betreut und gefordert wer den.
Ebenso liber zeugt das medizinische Ver sorgungszentrum in unmittelbarer Nahe, dasin nur
funf Minuten zu Ful erreichbar ist, durch umfassende Gesundheitsdienstleistungen —
erganzt durch Apotheken und Fachér zte, die ebenfallsin wenigen Gehminuten erreichbar
sind. Soist fiir dasWohl der ganzen Familie jeder zeit bestens gesor gt.

Dievielfaltigen Freizeitangebote, darunter mehrere Sportanlagen und liebevoll gestaltete
Spielpléatze, liegen in unmittelbarer Nahe und bieten Kindern Raum fir Bewegung und
Begegnung. Der nahegelegene Marktplatz und die umliegenden Parksladen zu entspannten
Spaziergangen und gemeinschaftlichen Aktivitaten ein. Fir genussvolle M omente sorgen
charmante Cafés und Restaurants wie das Dimitra, das nur zwei Gehminuten entfernt ist,
und weiter e gastronomische Highlightsin angenehmer Reichweite. Die gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr, mit Bushaltestellen wie , Neue Schule” in nur drei Minuten
FuRweg, gewahrleistet eine unkomplizierte M obilitat fir die ganze Familie.

In Alsbach-Hahnlein finden Familien nicht nur ein Zuhause, sondern einen lebendigen
L ebensraum, der Sicherheit, Bildung und Erholung har monisch ver bindet. Diese Gemeinde




bietet den idealen Rahmen, um gemeinsam zu wachsen, die Zukunft zu gestalten und jeden
Tag aufs Neue das Gefuihl von Geborgenheit und Gemeinschaft zu erleben.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.




HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

EricPreu

M agdalenenstralie 33, 64579 Gernsheim
Tel.: +496258-9051320
E-Mail: gross.gerau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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