Heusenstamm

Barrierefreies Wohnen mit grof3ztigigem Garten

Objektnummer: 25004046

KAUFPREIS: 795.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 146,84 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 506 m?
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Auf einen Blick

25004046

ca. 146,84 m2
5

3

1

1965

1 x Garage

795.000 EUR

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 233.40 kWh/m2a
G

27.08.2035
1965

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie.

.von-poll.com

www.von- m
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Ein erster Eindruck

Dieser charmante Bungalow aus den spaten 1960er-Jahren verkorpert mit seiner klaren
Linienfihrung und zurtickhaltenden Eleganz eine Architektur, die den Zeitgeist einer
ganzen Ara widerspiegelt. In seiner schlichten, aber durchdachten Bauweise prasentiert
sich das Haus vollstandig ebenerdig — eine Wohnform, die durch ihre Grol3zugigkeit und
Barrierefreiheit sowohl damals als auch heute Uberzeugt.

Ein besonderes Highlight ist das weitlaufige Wohnzimmer mit einem grofRen offenen
Kamin. Dank einer langen Fensterfront ist es nicht nur lichtdurchflutet, sondern bietet
auch einen direkten Zugang zur Uberdachten Terrasse. Von hier aus geniel3t man den
Blick in den grol3en, liebevoll angelegten Garten — eine griine Oase der Ruhe mit
eigenem Swimmingpool, ideal flr entspannte Stunden im Freien.

Drei gut geschnittene Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fir Familie, Gaste oder ein
Homeoffice und haben direkten Zugang zum Garten.. Das elegante Marmorbad
unterstreicht den gepflegten und hochwertigen Charakter des Hauses, wahrend die
kompakte Kiiche und das daran anschlieRende Esszimmer eine angenehme
Raumestruktur fiir den Alltag schaffen.

Eine Garage, die zusatzlichen Stauraum und Komfort bietet, komplettiert das Angebot.

In einer guten und ruhigen Wohnlage in Heusenstamm gelegen, Uberzeugt dieses sehr
gepflegte Anwesen durch seine klare Raumaufteilung, seine authentische Atmosphare
und sein grol3es Potenzial — ein stilvoller Riickzugsort mit Geschichte. Die Immobilie liegt
direkt am Wald und bietet dadurch eine naturnahe Umgebung, die sich beeindruckend in
das Gesamtkonzept einfligt.
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Ausstattung und Detalils

- Pool

- grof3er offener Kamin
- bodentiefe Fenster

- Garage
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Alles zum Standort

Heusenstamm mit dem Villenvorort Rembrucken liegt etwa 14 km sudlich von Frankfurt.
Die Infrastruktur Heusenstamms ist ausgezeichnet. Alle Schulformen inklusive einer
Musikschule sind vertreten. Die arztliche Versorgung und die Einkaufsmdglichkeiten sind
bestens, die Gastronomie vielfaltig. Die Geschafte und Restaurants fligen sich
harmonisch in das historisch gewachsene Stadtbild. Zahlreiche Sehenswiirdigkeiten sind
in Heusenstamm zu finden: Die Heusenstammer Schlossanlage, der berihmte Torbau,
das alte Rathaus, die Barockkirche St. Cécilia (Architekt Hofbaumeister Balthasar
Neumann) und vieles mehr.

Frankfurt-City, der Flughafen und die Autobahnen sind schnell zu erreichen. Die
offentlichen Verkehrsmittel sind so vernetzt, dass Sie schnell und unkompliziert in alle
umliegenden Stadte wie Frankfurt, Offenbach, Hanau, Obertshausen zu gelangen Die S-
Bahn (Linie S2) bietet Ihnen die Méglichkeit, direkt in die Frankfurter Innenstadt zu
kommen. Die Zufahrten zu den Bundesautobahnen A661 und A3 (K&In-Wurzburg-
Nurnberg) befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind in wenigen Fahrminuten zu
erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 233.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +49 6103 -48 6290
E-Mail: dreieich@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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