Erzhausen

Viel Platz & Potenzial — Haus mit Garten, Anbau
und Sauna in zentraler Lage
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T-06151 - 96 96 83 0
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Ideal als Ein- oder Zweifamilienhaus — mit schénem Garten, mehreren Stellplatzen und
Ausbauoptionen Willkommen in Erzhausen — in einer charmanten Wohngegend, die
Ruhe, Nachbarschaftlichkeit und eine hervorragende Lage zwischen Darmstadt und
Frankfurt vereint. Hier befindet sich dieses sanierungsbedurftige Einfamilienhaus auf
einem grof3ziigigen Grundstiick, das viel Raum fur individuelle Gestaltung bietet — sowohl
innen als auch auf3en. Schon beim Betreten des Grundstiicks erkennt man das Potenzial:
Ein Zugangstor verleiht dem Haus nicht nur Struktur, sondern auch Privatsphare.
Unmittelbar vor der Haustur befinden sich zudem eine Garage mit bis zu drei
Stellplatzen. Ideal fir Familien mit mehreren Fahrzeugen oder Besucher. Ein Carport
erganzt das Angebot und schiitzt zusatzlich vor Wind und Wetter. Das Haus selbst
bendtigt eine umfassende Sanierung — bietet aber zugleich die seltene Gelegenheit, eine
Immobilie ganz nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten. Aufgrund der bestehenden
Raumaufteilung eignet es sich nicht nur als klassisches Einfamilienhaus, sondern lasst
sich mit relativ iberschaubarem Aufwand auch als Zweifamilienhaus oder
Mehrgenerationenhaus nutzen. Ob Selbstnutzung mit zusatzlicher Einliegerwohnung,
Mehrgenerationenldsung oder teilweise Vermietung — hier sind zahlreiche Wohnkonzepte
realisierbar. Ein separater Anbau aus ca. 1970 und 1988 erweitert die Wohnflache
zusatzlich und er6ffnet weitere Nutzungsmaoglichkeiten — zum Beispiel als Gastezimmer,
Buro oder eigener Bereich fur heranwachsende Kinder. Ein echtes Highlight ist der
liebevoll abgetrennte Garten, der sich auf der Rlckseite des Hauses erstreckt. Dieser
Bereich eignet sich ideal fur ruhige Nachmittage im Grinen, kreatives Gartnern oder als
geschiitzter Ort fur Kinder zum Spielen. Die vorhandene Gartenhdtte bietet praktischen
Stauraum fur Gartengerate, Rasenmaher oder Fahrrader — alles, was im Alltag schnell
griffbereit, aber ordentlich verstaut sein soll. Trotz des Sanierungsbedarfs strahlt das
Haus eine ganz besondere Atmosphare aus — es erzahlt Geschichten und wartet darauf,
von neuen Eigentiimern mit Leben geflllt zu werden. Ob modernes Familiendomizil,
individuelles Generationenprojekt oder Kapitalanlage mit Herz: Dieses Haus bietet Ihnen
die Chance, etwas Einzigartiges zu schaffen.
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* Grol3er, eingewachsener Garten

* Geraumiger Wohn- und Essbereich

* Wellnessbereich im Untergeschoss mit eigener Sauna

* Praktischer Grundriss mit vielseitig nutzbaren Raumen tber mehrere Etagen

* Garage, Carport und Auf3enstellplatz direkt am Haus

* Ruhige, familienfreundliche Lage mit hervorragender Anbindung an Frankfurt &
Darmstadt
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Diese Immobilie befindet sich in zentraler, aber angenehm ruhiger Wohnlage von
Erzhausen, einer beliebten Gemeinde zwischen Darmstadt und Frankfurt. Die Umgebung
ist gepragt von gepflegten Wohnhausern, einer angenehmen Nachbarschaft und einer
hervorragenden Infrastruktur — ideal fir Familien, Berufspendler und alle, die stadtnah,
aber im Griinen wohnen mochten. Einkaufsmaoglichkeiten, Backereien, Apotheken,
Kindergarten und Schulen sind in wenigen Gehminuten erreichbar — der tagliche Bedarf
lasst sich hier bequem ohne Auto decken. Auch der 6rtliche S-Bahnhof ist gut erreichbar
und bietet regelmafige Verbindungen nach Darmstadt (ca. 8 Minuten) und Frankfurt (ca.
30 Minuten). Wer mit dem Auto unterwegs ist, profitiert von der schnellen Anbindung an
die Autobahnen A5 und A661, die nur wenige Fahrminuten entfernt liegen. Die
Umgebung bietet zudem vielfaltige Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung: Weitlaufige
Felder, Waldgebiete und Spazierwege laden zur Erholung im Freien ein. Das aktive
Vereinsleben, Sporteinrichtungen und kulturelle Angebote machen Erzhausen zu einem
lebendigen, aber entspannten Wohnort mit hoher Lebensqualitét.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 293.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1940. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Torsten Bottcher

Heinrichstrae 39 Darmstadt
E-Mail: darmstadt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




