Dreieich / Sprendlingen

Voll vermietetes Dreifamilienhausin begehrter Lage
von Dreieich-Sprendlingen

Objektnummer: 26004040

KAUFPREIS: 968.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 258 m2 « ZIMMER: 11.5 *« GRUNDSTUCK: 689 m?
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Auf einen Blick

26004040 968.000 EUR

ca. 258 m2 M ehrfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision betragt

115 3,57 % (inkl. MwSt.) des
' beurkundeten

8 Kaufpreises

3 modernisiert

1966 Massiv

2 x Garage Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 88.90 kWh/m2a
27.04.2036 C

Gas 1966
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein auRBer st gepflegtes und vollstandig ver mietetes Dreifamilienhausin
ruhiger und gefragter Wohnlage von Sprendlingen. Dieim Jahr 1966 in massiver Bauweise
mit Betondecken errichtete Immobilie verfigt Gber eine Wohnflache von ca. 258 mz, die sich
auf drei Wohneinheiten verteilt. Dank des sehr guten Pflegezustands, der vollstéandigen
Vermietung und der kontinuierlichen Modernisierung bietet dieses Objekt eine
hervorragende Gelegenheit fir Kapitalanleger, die Wert auf eine nachhaltige und langfristig
attraktive Investition legen.

Besonder s hervor zuheben sind die umfangreichen ener getischen

M oder nisierungsmal3nahmen, dieim Jahr 2009 durchgefthrt wurden. Im Zuge dieser
Sanierung erhielt das Gebaude eine 16 cm starke AuRenwanddammung sowie eine ebenfalls
16 cm starke Dachdammung. Dar Uber hinaus wurde die Kellerdecke mit einer 6 cm starken
Dammung ver sehen und das Dach vollstandig mit langlebigen Betonziegeln neu eingedeckt.
Dieisolierverglasten Kunststofffenster wurden bereitsin den Jahren 2005 und 2006
erneuert, die Haustir im Jahr 2017 ausgetauscht und im Jahr 2020 eine moder ne
Gaszentralheizung eingebaut. Diese I nvestitionen tragen nicht nur zu einer verbesserten
Energieeffizienz bei, sondern reduzier en auch den zuktinftigen I nstandhaltungsaufwand
erheblich.

Das Grundstiick bietet einen grof3ziigigen Garten mit einer Flache von der zeit etwa 350 m2,
Durch eine Umplatzierung der beiden vorhandenen Garagen lief3e sich die Gartenflache auf
rund 400 m2 erweitern. Dar Gber hinaus er scheint — vor behaltlich einer baurechtlichen
Prifung durch die zustandigen Behorden — eine weiter e Bebauung des Grundstiicks
grundsatzlich vorstellbar. Damit er 6ffnet die Immobilie neben den laufenden
Mieteinnahmen auch inter essantes Entwicklungspotenzial fir die Zukunft. Auch die
Immobilie selbst kénnte durch einen Dachausbau mit Gauben entsprechend um eine weitere
Einheit vergrof3ert werden.

Dieruhige Wohnlage in Sprendlingen zeichnet sich dur ch eine gewachsene Nachbar schaft
und eine gute Infrastruktur aus. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte sowie
offentliche Verkehrsmittel befinden sich in fuRBlaufiger Entfernung. Auch die
verkehrsglinstige Anbindung an die umliegenden Stadte macht den Standort sowohl fir
Mieter alsauch fir Investoren besonders attraktiv.

Dieses Dreifamilienhaus ver eint eine solide und wer tbesténdige Bauweise, einen
ausgezeichneten Pflegezustand sowie umfangreiche Moder nisierungen mit einer
vollstandigen Vermietung und einem attraktiven Grundstiick. Es bietet damit eine seltene




Gelegenheit, eine nachhaltig rentable K apitalanlage mit zusatzlichem Entwicklungspotenzial
in einer ruhigen und beliebten Wohnlage von Sprendlingen zu erwer ben.
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Alles zum Standort

Dreieich-Sprendlingen besticht als ein auf3erst attraktiver Wohnstandort im stidlichen
Rhein-Main-Gebiet, der durch seine Nahe zu Frankfurt und dem inter nationalen Flughafen
eine perfekte Balance zwischen urbaner Dynamik und naturnahem Wohnen bietet. Die Stadt
Uberzeugt mit einer stabilen Nachfrage und einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur, die
sowohl Erwerbstétige als auch Familien und Senioren willkommen heif3t. Eine exzellente
Infrastruktur, schnelle Verkehrsanbindungen sowie umfassende medizinische Ver sorgung
schaffen ein sicheres und komfortables L ebensumfeld, das besonder s familienorientierte
Bedirfnisse erflillt. Die nachhaltigen stadtebaulichen MaRnahmen und die enge Ver zahnung
mit der regionalen Wirtschaft garantieren langfristige Wertstabilitat und eine lebenswerte
Umgebung fir Generationen.

Inmitten dieser lebendigen Stadt entfaltet sich ein besonder s familienfreundliches
Wohnumfeld, das durch ruhige Straf3en, grtine Oasen und eine starke Gemeinschaft gepr agt
ist. Die unmittelbare Nahe zu zahlreichen Spielpléatzen und weitldufigen Parksladt Kinder
zu unbeschwertem Spielen und Entdecken ein, wahrend Eltern die Sicherheit und
Geborgenheit schatzen, die dieser Standort bietet. Die harmonische Verbindung von
urbanem Komfort und naturnaher Erholung schafft eine Atmosphare, in der sich Familien
rundum wohlfiihlen und gemeinsam wachsen kénnen.

Das Angebot an Bildungseinrichtungen ist vielfaltig und hervorragend erreichbar: Von der
Krabbelstube Heckenborn, nur etwa drei Gehminuten entfernt, Uber mehrere Grund- und
weiterfuhrende Schulen in einem Umkreisvon maximal zehn Gehminuten, bishin zu
Kindergarten wiedem Hort Eisenbahnstrafe und dem Kinderhaus Sprendlingen, diein
angenehmer Nahe liegen. Diese kurzen Wege ermoglichen eine stressfreie Organisation des
Familienalltags. Die medizinische Versorgung mit Facharzten, Zahnérzten und Apotheken
ist ebenfallsin nur finf bis zehn Minuten zu Ful3 erreichbar, wasfir ein hohes Mal? an
Sicherheit und Wohlbefinden sorgt. Fir Freizeit und Erholung bieten zahlreiche Parkswie
die Maria-Hall-Anlage und der Burgerpark, ebenso wie vielfaltige Sportmdglichkeiten in
fuBlaufiger Entfernung, ideale Bedingungen fur aktive Familienzeit. Kulinarisch verwohnen
charmante Cafés und familienfreundliche Restaurantsin unmittelbarer Nahe, die zu
entspannten Stunden mit der ganzen Familie einladen. Die hervorragende Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr, etwa durch die S-Bahn-Station Dreieich-Sprendlingen in neun
Gehminuten, sowie mehrere Budlinien in fuRlaufiger Entfernung, gewahrleisten eine
bequeme Mobilitéat fir alle Generationen.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, natur nahe und zugleich bestens ver netzte Wohnlage
legen, prasentiert sich Dreieich-Sprendlingen alsein Ort, an dem L ebensqualitét,




Gemeinschaft und Zukunftsper spektiven harmonisch ineinander greifen. Hier finden Sie den
idealen Rahmen, um gemeinsam mit Ihren Liebsten ein Zuhause voller Geborgenheit und
L ebensfreude zu gestalten.
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Sonstige Angaben

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:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +496103-486290
E-Mail: dreieich@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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