VON POLL

Langen

Neuwertiges Maisonettewohnung/Townhouse mit
Energieeffizienzklasse A

Objektnummer: 25004039

KAUFPREIS: 648.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 121 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25004039
ca. 121 m?
4

3

1

2017

648.000 EUR
Maisonette

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

neuwertig

Massiv
ca. 18 m2

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Fern 34.10 kWh/m2a
A
28.11.2027
2017
Fernwéarme
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Die Immobilie

SIE IN DEN BESTEN

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

Www Il.com
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Ein erster Eindruck

Moderne Maisonette-Wohnung: Energiebewusst Wohnen mit privatem Gartenanteil

Zum Verkauf steht eine exquisit ausgestattete Maisonette-Wohnung in neuwertigem
Zustand mit einer Wohnflache von ca. 121 m2. Diese moderne Immobilie wurde im Jahr
2017 fertiggestellt und beeindruckt durch ihre moderne Architektur in
Passivhausbauweise sowie ihre hochwertigen Materialien. Die Maisonette-Wohnung
prasentiert sich wie ein Reihenendhaus mit Anbindung an ein gepflegtes
Mehrfamilienhaus. Zahlreiche Annehmlichkeiten, wie ein eigener Eingang, eigene
Unterkellerung, direkter Zugang zu den optionalen Tiefgaragenstellplatzen, etc., machen
das Wohnen zu einem besonderen Erlebnis.

Die grof3zligige Maisonette erstreckt sich Giber zwei Etagen und bietet insgesamt vier
Zimmer, davon drei optimal proportionierte Schlafzimmer und ein komfortables
Badezimmer. Der offene und flieBende Grundriss im Wohnbereich schafft ein
angenehmes Raumgefuhl. Die hochwertige Ausstattung spiegelt sich in der modernen
und zugleich funktionalen Gestaltung der Raume wider. Der Eingangsbereich fihrt in den
geraumigen und lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich, der mit einem direkten Zugang
zur Kliche verbunden ist. Diese ist mit modernen Einbaugeraten ausgestattet und bietet
ausreichend Platz fur kulinarische Entfaltungsmaoglichkeiten. Ein Gaste-WC findet sich
ebenfalls im Eingangsbereich.

Die Wohnqualitat wird durch die FuRbodenheizung in der gesamten Maisonette-
Wohnung erhdht, die fur behagliche Warme sorgt oder auch zur Ful3Bbodenkiihlung
genutzt werden kann und dadurch ein angenehmes Raumklima ermdoglicht.

Ein herausragendes Merkmal dieser Immobilie ist die exklusive Gartennutzung mit einem
Sondernutzungsrecht, die ein besonderes Mal3 an Privatsphére bietet. Zudem besteht die
Moglichkeit, zwei Tiefgaragen-Stellplatze fir 50.000,- Euro zu erwerben, die einen
komfortablen und sicheren Abstellplatz fir Ihre Fahrzeuge bieten und den Wohnkomfort
erhohen.

Die Wohnung befindet sich in einer gut erreichbaren Lage mit ausgezeichneter
Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten und Anbindungen an den
offentlichen Nahverkehr sind in der Nahe und machen die Immobilie besonders attraktiv
fur Familien und Berufspendler. Ggfls. kann ein Hypothekendarlehen zu gunstigen
Konditionen ibernommen werden.

Diese Maisonette-Wohnung vereint zeitgemé&fRes Design mit einer hochwertigen
Ausstattung und energieeffizientem Wohnkomfort. Sie ist sowohl fiir Familien als auch fur
Paare geeignet, die gro3zligigen Wohnraum und einen eigenen Garten in urbaner Lage
zu schatzen wissen.




Nutzen Sie die Gelegenheit, diese aulRergewohnliche Wohnimmobilie bei einem
personlichen Besichtigungstermin kennenzulernen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und
stehen lhnen fUr weitere Informationen gern zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

- Passivhausbauweise

- Fernwarme

- Energieffizienzklasse A

- Dreifach-Isolierverglasung

- Parkettboden in den Wohnrdumen

- FuBbodenheizung, auch als Bodenkiihlung nutzbar
- elektrische Rollladen

- Einbaukiche

- Terrasse

- Gartennutzung

- Kellerraum mit direktem Zugang zur Tiefgarage in die private Parkbucht mit direktem
und unmittelbarem Zugang zur Immobilie.

- Tageslicht-Badezimmer mit Wanne u. Dusche

- Gaste-WC

- optional zwei Tiefgaragenstellplatze




Objektnummer: 25004039 - 63225 Langen

Alles zum Standort

Langen liegt ca. 15 km sudlich von Frankfurt und zahlt ca. 37.000 Einwohner. Die
Infrastruktur ist ausgezeichnet. Acht Kindergarten, fiinf Grundschulen und alle weiteren
Schulformen einschlief3lich einer Musikschule sind vorhanden. Die Einkaufstruktur ist mit
vielen kleinen Fachgeschéaften, Kaufhdusern und einer nahen starken ,griinen Wiese" im
Laufe der Jahre bestens gewachsen. Dies gilt auch fiir die arztliche Versorgung.

Von Langen aus sind die Autobahnen A 5, A661 und A 3, die BundesstraRen B3 und B
486 und damit das Frankfurter Kreuz und der Frankfurter Flughafen (15 km) schnell zu
erreichen. Die S-Bahn fahrt im Taktverkehr nach Frankfurt und Darmstadt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 28.11.2027.

Endenergiebedarf betragt 34.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

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 - 48 629 0
E-Mail: dreieich@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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