VON POLL

Darmstadt / Eberstadt

Pure L ebensgualitat — char mante
Zweifamiliendoppelhaushalfte im Familienidyll

Objektnummer: 26005026

KAUFPREIS: 595.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 200 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 315 m?
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Auf einen Blick

26005026
ca. 200 m2
Satteldach
8

3

1959

1x Garage

595.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

M assiv
ca. 75m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 185.80 kWh/m?2a
F

15.05.2035
2020

Gas
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Ein erster Eindruck

Willkommen in |hrem neuen Zuhausein Eber stadt!

Dieses charmante Grundstiick mit Doppelhaushélfte befindet sich in einer ruhigen,
familienfreundlichen Wohnlage und Uber zeugt durch seine vielseitige Nutzungsmaoglichkeit.
Ob als M ehrgenerationenhaus, K apitalanlage oder Kombination aus Eigennutzung und
Vermietung.

Das Haus umfasst insgesamt drei Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von ca. 200
mz2 und bietet dank des grof3ziigigen Gartens, der iberdachten Terrasse und der gepflegten
Umgebung ein ideales Zuhause fir Familien, Paare oder Ruhesuchende.

Raumaufteilung & Ausstattung
Erdgeschosswohnung (ca. 87 m2, 3 Zimmer — der zeit leer stehend)

Diese Wohnung bietet dank ihrer Lageim Erdgeschoss und dem barrierearmen Zugang
ideale Voraussetzungen fiir komfortables Wohnen in jedem Alter.

Ein besonderes Highlight ist die grofe, iiberdachte Terrasse, die direkt in den weitlaufigen
Garten Ubergeht perfekt fur gemuitliche Stunden im Freien, Grillabende mit Freunden oder
unbeschwerte Tage mit Kindern im Grinen.

Die helle Raumaufteilung mit drei Zimmern, Kiche und Bad schafft ein angenehmes
Wohngefuhl und bietet vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten.

Ober geschosswohnung (ca. 79 m2, 3 Zimmer —ver mietet)

Die zweite Wohneinheit ist an eine sympathische Familie ver mietet und prasentiert sich
ebenso gepflegt wie die Ubrigen Bereiche des Hauses.

Mit drel gut geschnittenen Zimmern, Kiiche und Bad bietet sie moder nen Wohnkomfort und
stabile Mieteinnahmen flr den neuen Eigentiimer.

Dachgeschosswohnung (ca. 33 m2, 1 Zimmer — vermietet)
Die gemiitliche Einzimmerwohnung im Dachgeschoss verfigt Gber einekleine Kiiche und ein
Duschbad ideal fur Singles, Studenten oder als zusatzliches Apartment. Auch diese Einheit

ist derzeit vermietet und trégt zu einer attraktiven Rendite bei.

Die Jahresnetto-Kaltmiete fir die beiden ver mieteten Wohnungen betr &gt der zeit: 13.620,-
€, wobei die freistehende EG Wohnung noch nicht berticksichtigt wurde in der Berechnung.




Folgende Renovierungen/Sanier ungen wur den umgesetzt:

* Die Fenster sind von 1980

» 2014:

» Dachgeschoss (neue Dachflachenfenster, neue

Innenverkleidung der Dachflachen)

» Obergeschoss (K omplettsanierung inkl. neues Bad, neue
Klchenanschliisse, Boden, Teilerneuerung der Elektrik,
Abdichtung und Dammung der Terrasse nach unten, neues
Terrassengelander etc.).

* Erdgeschoss (neue Raumaufteilung)

* Keller neu aufgeteilt (Herstellung von Kellerabteilen,

Herstellung der Waschkiiche und Abtrennung des
Trockenraumes)

* Neuer War mwasser -Speicher

* Allg.: Neuer Zahlerkasten und Teilerneuerung der Strom- und
Wasser leitungen

« 2020: Neue Heizungsanlage (Gasbrennwert-Heizung)

» 2021: Teilsanierung EG (neue Turen, FuBbodenbelage etc.) und neue
Raumaufteilung zwischen K iiche und Esszimmer sowie zusatzliche
AuRBendammung der Terrassenwande zur Wohnung, neue Terrassen-
Dachplatten und Einbau einer neuen Wohnungseingangstiir
 2022: neue Terrassentberdachung und Dammung der
Terrassenwande EG

u.v.m.
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Ausstattung und Details

- Grof3ztigiger Garten mit viel Platz zum Spielen, Feiern und Entspannen

- Uberdachte Terrasse mit Wohlfihlfaktor

- Barrierearmer Zugang zur Erdgeschosswohnung

- Solide Mieteinnahmen dur ch zwei bestehende Mietver haltnisse

- Ruhige und familienfreundliche L age

- Vielféltige Nutzungsmoglichkeiten: Eigennutzung, M ehr gener ationenwohnen oder
Kapitalanlage
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Alles zum Standort

Das Zweifamilienhaus mit Grundstiick befindet sich im beliebten Stadtteil Eberstadt, im
Slden von Darmstadt. Eberstadt ist bekannt fiir seine familienfreundliche, naturnahe
Wohnlage am Rande des Odenwaldes und z&hlt zu den gefragten Wohnadressen im
stdlichen Rhein-Main-Gebiet. Die Strafe selbst ist ruhig gelegen und gepragt von gepflegten
Ein- und Mehrfamilienhausern, ideal fur alle, die ein entspanntes, sicheresund grines
Umfeld schatzen.

Die verkehr sgiinstige L age bietet eine hervorragende Anbindung in alle Richtungen: Uber
die nahegelegene B3 und A5 erreichen Sie sowohl die Dar mstadter 1 nnenstadt als auch
Heidelberg, Frankfurt und den Odenwald bequem in kurzer Zeit. Die 6ffentlichen
Verkehrsmittel sind ebenfalls bestenserreichbar und befinden sich in unmittelbarer Nahe
und bieten Anschluss an die Straf3enbahnlinien Richtung Dar mstadt-Zentrum und
Bensheim.

Im nahen Umfeld finden sich alle Einrichtungen destaglichen Bedarfs: Supermarkte,
Béackereien, Apotheken, Arzte sowie Schulen und Kindergarten sind schnell erreichbar. Fiir
Familien besonders attraktiv ist die gute Auswahl an Bildungs- und Betreuungsangeboten
direkt im Stadttell.

Auch Natur- und Freizeitliebhaber kommen hier auf ihre Kosten: Spazier- und Radwegein
den angrenzenden Feldern und Wéldern laden zu Aktivitéten im Grinen ein. Parks,
Sportvereine und Spielplatze bieten zusatzliche M 6glichkeiten zur Erholung und Bewegung.

Dank dieser Kombination ausruhiger Wohnlage, naturnaher Umgebung und
hervorragender Infrastruktur ist Eberstadt ein idealer Ort zum Wohnen, L eben und
Wohlfuhlen perfekt fir Familien, Paare oder M ehr gener ationenhaushalte.




Objektnummer: 26005026 - 64297 Darmstadt / Eberstadt

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 unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Torsten Bottcher

Heinrichstraflle 39, 64283 Dar mstadt
Tel.: +496151-9696 830
E-Mail: darmstadt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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