Darmstadt / Wixhausen

PREISREDUZIERUNG!! Raumwunder!
Zweifamilienhaus am Feldrand
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Zum Verkauf steht ein schoner Bungalow mit einer Wohnflache von ca. 265 m2. Das
grofRe Grundstiick mit ca. 633 m?2 bietet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten in wunderbarer
Lage am Feldrand in Darmstadt-Wixhausen.

Die gelungene Raumaufteilung umfasst insgesamt zwei Wohnungen, die sich auf zwei
Ebenen verteilen.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einer Wohnflache von ca. 157 m2 mit einer
grolRzugigen Wohn-/Essdiele mit angrenzender Kiche und praktischer Speisekammer.
Weiter geht es zum privaten Bereich, dem hellen Schlafzimmer mit Zugang zum Garten
und dem Tageslichtbad mit Wanne.

Das Herzstiick dieser Wohnung ist das grof3e Wohnzimmer mit Kamin fiir gemutliche
Abende, die gro3en Fenster schaffen eine helle und freundliche Atmosphére. Von hier
haben Sie Zugang zum Wintergarten und zum herrlichen Garten mit Blick zum Feld.

Die Wohnung im Dachgeschoss ist grof3ziigig geschnitten mit einer Wohnflache von ca.
98 m2 und bietet ein helles Wohn-/ Schlafzimmer mit Balkon, eine geraumige Wohnkiiche
mit Einbaukiche und Abstellraum, ein Tageslichtbad mit Wanne und Dusche, ein
lichtdurchflutetes Schlafzimmer und ein weiterer Balkon. Die Wohnung bietet sich ideal
zur Vermietung an.

Im Untergeschoss stehen ausreichend Abstellméglichkeiten sowie zwei groRe Raume zur
wohnungséahnlicher Nutzung zur Verfigung.
Das Untergeschoss weist einen Feuchtigkeitsschaden auf.

Eine Einzelgarage und ein Stellplatz im Freien runden das Angebot ab.

Wir freuen uns darauf, lhnen die Immobilie personlich vor Ort bei einer Besichtigung
vorzustellen. Kontaktieren Sie uns gerne fir weitere Informationen.
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* AulRergewohnlich moderne Wohnraumaufteilung

* Wohnzimmer mit Kamin & Wintergarten mit Zugang in den Garten
* Vermietbare Wohnung im DG

* Grol3er eingewachsener Garten

* Garage und Stellplatz im Freien

* Feldrandlage




P07 07 207 000070707077

Wixhausen ist der nérdlichste Stadtteil von Darmstadt. Getrennt von der Bahnlinie liegen
der alte Ortskern im Westen und die neueren Wohngebiete im Osten. Jenseits der B3
liegt ein kleines Industriegebiet, im aul3ersten Osten ein Forschungszentrum in einem
kleinen Waldsttick. Verkehr: Bis zur A5, Ausfahrt Weiterstadt, sind es sechs Kilometer.
Die B3 fuihrt im Osten durch den Stadtteil hindurch. Die Bahnstation erméglicht den
Anschluss nach Darmstadt und Frankfurt, ebenso die S-Bahn-Linien 3 und 4. Die Buslinie
WX bindet den Stadtteil an die Innenstadt an.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 193.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Torsten Bottcher

HeinrichstralRe 39, 64283 Darmstadt
Tel.: +49 6151 -9696 83 0
E-Mail: darmstadt@von-poll.com

www.von-poll.com
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