Weiterstadt

Energieeffizient, gepflegt, modern!

CODE DU BIEN: 26005016a

PRIX D'ACHAT: 549.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 140 m2 e PIECES: 4.5 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN
: 274 m?
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En un coup d'aal

26005016a

ca. 140 m2

a deux versants
45

3

1

1984

1x Abri devoitures

549.000 EUR
Maisonsjumelles

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

2025

Bon état
massif

Terrasse, WC invités,
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
29.10.2035 74.40 kWh/m?2a
Gaz B
2006
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Une premiereimpression

Diese aul3er st gepflegte Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1984 Uiber zeugt mit einer
Wohnflache von ca. 140 m2 auf einem ca. 274 m2 grof3en Grundstiick und bietet ideale
Voraussetzungen fir komfortables, moder nes Wohnen.

Die Immobilie befindet sich in einem sehr guten und kontinuierlich instand gehaltenen
Zustand. Im Jahr 2024 wur de zudem eine neue Hebeanlage installiert. Dar Gber hinaus tragt
eine vor handene Geschossdammung zu einer ver besserten Ener gieeffizienz und einem
angenehmen Wohnklima bei.

DasHaus verfligt Uber insgesamt 4,5 Zimmer, darunter drei Schlafzimmer, die vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fir Familien, Paare oder das Arbeiten im Homeoffice er 6ffnen.
Zahlreicheintegrierte Wandschranke bieten dabei praktischen Stauraum und sorgen fur
eine optimale Nutzung der vorhandenen Fléachen.

Das Tageslichtbad ist mit Dusche und Badewanne ausgestattet und erfiillt moder ne
Anspriche an Komfort und Funktionalitat.

Ein besonderes Highlight des Hauses ist die grof3ziigige, offen gestaltete Wohnkiiche, dieals
kommunikativer Mittelpunkt des Erdgeschosses fungiert. Die modern konzipierte
Thekenkiiche verbindet Kochen, Wohnen und Geniefden auf harmonische Weise.

Die moder ne Raumaufteilung sowie bodentiefe Fenster elemente sorgen flr eine helle,
freundliche Wohnatmosphare mit viel Tageslicht. Elektrische Rollladen bieten zusitzlichen
Komfort und unterstreichen die hochwertige Ausstattung. Der direkte Zugang zu den
Terrassen schafft eine gelungene Verbindung zwischen Innen- und AuRRenbereich und

ver mittelt ein grof3ziigiges Wohngefihl.

Der ausgebaute Keller erweitert die Nutzflache erheblich und bietet flexible
Gestaltungsmoglichkeiten —ob als Hobbyraum, Fitnessber eich, Homeoffice oder zusdtzlicher
Stauraum. Damit passt sich die Immobilie auch langfristig unter schiedlichen

L ebenssituationen optimal an.

Die Beheizung erfolgt Uiber eine Gas-Zentralheizung, die auch an kéalteren Tagen fiir ein
angenehmes Raumklima sor gt.

Im AufRenbereich erwarten Sie zwei Sonnenterrassen, die den Wohnraum harmonisch ins
Freie erweitern und ideale Bedingungen fur entspannte Stunden oder gesellige
Zusammenkinfte bieten. Eine elektrische Markise sorgt hier bel Bedarf fir angenehmen




Schatten. Der gepflegte Garten er6ffnet vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten und wird durch
eine praktische Bewasser ungsanlage erganzt, die iber eine eigene Brunnenanlage gespeist
wird —eine komfortable und zugleich ressour censchonende L 6sung.

Ein zusatzlicher Gerateschuppen bietet ausreichend Platz fir Gartenger ate, Fahrrader oder
weitere Utensilien. Abger undet wird das Angebot durch einen Carport.

Die Kombination aus dur chdachter Raumaufteilung, gepflegtem Gesamtzustand,

ener getisch sinnvollen MaRnahmen und komfortabler Ausstattung macht diese
Doppelhaushélfte zu einer attraktiven Option flr anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf
nachhaltige Substanz und moder nes Wohnen legen.

Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor ziigen dieser Immobilie und vereinbaren Sie gerne
einen individuellen Besichtigungster min. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Détails des commodités

* Ansprechende, offene Wohnkiiche mit Theke

* Elektrische Rollladen

* Tageslichtbad mit Wanne und Dusche

* Geschossdeckenddmmung

* Sonnenterrasse mit Markise

* Zahlreiche Einbauschrénke fur zusatzlichen Stauraum

* Bewasser ungsanlage im Garten, gespeif3t Giber einen Brunnen flr eine
ressour censchonende Bewasser ung

* Neue Hebeanlage (2024 installiert)

* Carport
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Tout sur |'emplacement

Weiter stadt-Grafenhausen tber zeugt durch seine kontinuierliche Entwicklung und eine
ausgewogene Bevolker ungsstruktur, die fur ein angenehmes und sicheres Wohnumfeld
sorgt. Die unmittelbare Nahe zu Darmstadt er 6ffnet vielfaltige ber ufliche Per spektiven,
insbesonderein den Bereichen Wirtschaft, Wissenschaft und Technologie. Gleichzeitig bietet
die gewachsene I nfrastruktur sowie das grine, ruhige Umfeld eine hohe L ebensqualitat.
Hier verbinden sich natur nahe Wohnatmaosphér e und urbane Anbindung auf attraktive
Weise.

Das Umfeld ist gepréagt von einer guten Nahver sorgung, kurzen Wegen und einer
funktionierenden Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten sind bequem fuRlaufig erreichbar.
Ebenso befinden sich Kindertagesstétten, eine Grundschule sowie medizinische
Einrichtungen und Apotheken in unmittelbarer Nahe.

Mehrere Bushaltestellen gewahrleisten eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Besonder s hervorzuheben ist zudem die schnelle Erreichbarkeit der
Autobahnen Bundesautobahn 5 und Bundesautobahn 67, die eine zligige Verbindung in
Richtung Frankfurt, Darmstadt, Mannheim und das gesamte Rhein-M ain-Gebiet
ermaoglichen. Damit ist der Standort auch fir Berufspendler aul3erst attraktiv.

Dar tber hinaus bieten Grunflachen und Freizeitmdglichkeiten Raum fur Erholung und
sportliche Aktivitaten.

I nsgesamt prasentiert sich Weiter stadt als attraktiver Wohnstandort mit hoher
L ebensqualitat —ideal fir alle, die eine ruhige Umgebung mit sehr guter Infrastruktur,
schneller Autobahnanbindung und Nahe zur Stadt schéatzen.




CODE DU BIEN: 26005016a - 64331 Weiterstadt

Plusd'infor mations

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 unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass
die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer
bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der
Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Esabliegt daher unseren Kunden, diedarin
enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich Irrtiimer, Zwischenver kauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter




und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




CODE DU BIEN: 26005016a - 64331 Weiterstadt

Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Torsten Bottcher

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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