VON POLL

Bickenbach

Nach Vollsanierung - M odernes Wohlfihl -
Dachgeschoss mit kleiner Dachterrasse und
Melibokusblick

Property ID: 26223002

VON POLL
IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 249.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 82 m2 « ROOMS: 3
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26223002
ca. 82 m2
3

1

1

1967

At a glance

249.000 EUR
Attic

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

2026
Renovated
Solid

ca. 6 m?
Terrace
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Heavy natural gas certificate
07.12.2028 107.30 kWh/mza
Gas D

1997
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A first impression

Willkommen zu Ihrem mdoglichen neuen Zuhause: Diese vollstandig renovierte
Dachgeschosswohnung bietet auf ca. 82 m2 ein angenhmes Wohnambiente, das zeitgemaf3en
Komfort und moder ne Ausstattung vereint. Das Objekt befindet sich in einem gepflegten

M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1967 in ruhiger, griner und gepflegter Wohnlage und
prasentiert sich nach einer umfassenden Modernisierung, dieim ersten Quartal 2026
abgeschlossen sein wird, in hervorragendem Zustand. Mit insgesamt drei Zimmern bietet die
Wohnung optimale Voraussetzungen fur Singles oder Paare. Das grof3ziigige Wohnzimmer
schafft durch die offene Raumgestaltung und die grof3en Dachflachenfenster eine angenehme
und einladende Atmosphére. Natlrlich beeinflusst auch die Ausstattung maf3geblich das
Wohlfuhlerlebnis: Laminat im Landhausdielenstil in einem behaglichen, war men braunton
sorgt im Wohn- und Schlafbereich fir ein angenehmes Raumgefiihl. Die weil3en I nnentiren,
teilweise mit stilvollen Glaseinsitzen, fligen sich harmonisch in das moder ne Gesamtbild ein.
Ergénzt wird dies durch neue, formschdne Turgriffe und ein ansprechendes Schalter- und
Steckdosensystem. Das Schlafzimmer Uber zeugt durch seine Ruhe und optimale Grdl3e, die
genltigend Raum fir individuelle Gestaltungsideen bietet. Dasdritte Zimmer eignet sich ideal
als Arbeitszimmer. Ein weiteres Highlight: Das neue Badezimmer ist mit einer hochwertigen
Dusche mit Rainshower maf3gefertigten Einbauten und moder nen Feinsteinzeugfliesen in
Anthrazit gestaltet. Funktionalitat und Stil stehen hier gleichermaf3en im Vordergrund. Die
kleine Dachterrasse, sie bietet nicht nur Platz fur entspannte Stunden im Freien, sondern
auch einen weiten Ausblick auf den Melibokus —ein aufRer gewohnlicher Zusatznutzen, der
diesen Bereich besondersattraktiv macht. Grof3e, weilde Dachflachenfenster, lassen viel
Tagedlicht einfallen und betonen die offene, freundliche Ausstrahlung dieser Wohnung. Die
neue weil3e Wohnungseingangstiir unterstreicht bereitsim Eingangsbereich den hohen
Anspruch an Design und Sicherheit. Die Wohnraume sind sehr gut geschnitten, sodass
Grof3zugigkeit und Funktionalitéat optimal miteinander kombiniert werden. Die Lage und
Infrastruktur der Immobilie runden das Angebot ab: In direkter Umgebung finden sich
Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und Freizeitmdglichkeiten. Gleichzeitig |adt die naturnahe
Umgebung des M elibokus zu vielfaltigen Outdoor -Aktivitaten ein. Diese Wohnung
Uberzeugt durch eine gelungene Verbindung aus moder nem Wohnkomfort, hochwertiger
Ausstattung und einer attraktiven Lage.

Der Energieausweis weil3t noch das Baujahr der Heizungsanlage von 1997 aus, die neue
Heizungsanlage wurde im Jahre 2022 auf Gas umgestellt.

WICHTIG:

Bitte haben Sie Verstandnisdafir, 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 ausgefullte Angaben werden von
unserem System nicht ber iicksichtigt und verworfen.

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 .krpesch@vp-finance.de
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Details of amenities

* neue weil3e Wohnungseingangstir

* neues Badezimmer mit Dusche und Einbauten
* Feinsteinzeugfliesen anthrazit im Bad

* Laminat im Landhausdielenstil

* weilRe Turen (teilsmit Glaseinsatz)

* weil3e Dachflachenfenster

* neue Lichtschalter und Steckdosen

* L oggia mit Blick auf den Melibokus

* Kelerraum
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All about the location

Bickenbach liegt im Landkreis Darmstadt - Dieburg mit malerischer Sicht auf die
Bergstralie und den vorderen Odenwald. Bickenbach selbst verfligt Uber eine sehr gute
Infrastruktur und alle Einrichtungen destaglichen Bedarfs wie Kinder garten, Backerei und
Supermaérkte sind vor Ort und in wenigen Minuten erreichbar. Im Zentrum gibt eseinen
schonen Platz mit historischem Rathausim ehemaligen Jagdschloss der Landgrafen von
Hessen. Durch die Verkehrsgiinstige L age erreicht man den Autobahnanschlusszur A 5in
wenigen Minuten mit dem Pkw und die Stadte Frankfurt, Mannheim, Heidelberg und
Darmstadt sind in ca. 30-40 Minuten mit dem Pkw erreichbar.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

EricPreu

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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