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25005059
ca. 108 m2
4

2

2

1982

1 x Felszini
parkol6hely

Attekintés

719.000 EUR

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

Karbantartott
Szilard

ca. 5m?

Vendég WC,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 136.40 kWh/m2a
15.11.2035

E
Gaz

2006
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Az elso benyomas

Udvozoljiik ebben a modern, nagyjabol 108 m2-es lakoteriiletu maisonette lakasban,
amely Darmstadt-Eberstadt tekintélyes villanegyedének egyik legkivanatosabb helyén
talalhato. Ez a kivételes, 4 szobas maisonette két szinten terll el, és a modern életstilust
Otvozi a j6l megtervezett alaprajzzal, a magas szinvonall kivitelezéssel és a rendkivil
keresett, kozvetlenlll az erdovel és gylimolcstsokkel hataros elhelyezkedéssel. A lakas
egy 1982-bol szarmazé, jol karbantartott lakohaz masodik emeletén talalhaté, amely
kivalé és gondosan megorzétt allapotban van. A csendes lakéutca, a kdrnyezo stilusos
éplletek és a természet kozvetlen kozelsége jellemzi ennek a hagyomanyos
villanegyednek az elokelo kornyezetét. Itt élvezheti a varosi élet, a természetkdzeli élet
és a kiemelkedo infrastruktira tokéletes kombinaciojat. A lakasba belépve egy tadgas
eloszoba fogadja, amely harmonikus atmenetet teremt a vilagos, nyitott terekhez. A tagas
nappali és étkezo lenyugdzo a nyitott elrendezésével, a nagy ablakaival és a loggiahoz
vald kdzvetlen hozzaférésével. Ez az atlathato épitészet szellos életteret teremt, és
gybnyoruen integralja a kilvilagot a lakétérbe. Innen akadalytalan kilatas nyilik a
szomszédos gyumdlcsdsokre — ez egy kilonleges tulajdonsag, ami egyedivé teszi ezt az
ingatlant. A konyha funkcionalis elrendezésu, lehetové téve mind a nyugodt fozést, mind
a baratsagos 0sszejtveteleket. Egy modern vendég-WC teszi teljessé a lakéteret ezen a
szinten. Az emeleten egy hangulatos eloszoba, egy vilagos, természetes fénnyel
megvilagitott flrdoszoba és harom tovabbi szoba taldlhatd. Ezek kézé tartozik két tagas
halészoba és egy masik szoba, amely idedlis gyerekszobaként, vendégszobaként vagy
irodanak. A szint fénypontja a gytimolcsdsokre nyilé akadalytalan kilatas, amely
kiléndsen nyugodt és inspiralé hangulatot kblcséntz a térnek. Egy masodik loggia
tovabb ndveli a lakhatasi kényelmet, és tovabbi szabadtéri pihenohelyeket biztosit. A
lakas 2023-ban atfogd modernizacion esett at, és most szinte 0 épitésu szinvonallal
rendelkezik. A feltjitAsok magukban foglaljak a kival6 minoségu keményfa
padléburkolatok beépitését, a teljes falfelljitast, az elektromos rendszer teljes
Ujravezetékezését, az 6sszes ablak cseréjét modern elektromos redonyokre és Uj belso
ajtokat. Ezek a modernizécios intézkedések vilagos, friss megjelenést és modern
lakhatasi kényelmet kblcsbnbznek a maisonette lakasnak. A lakopark vonzé kdzOsségi
létesitményeket is kinal, tobbek kdzott szaunét, hobbi- és rekreacios szobat, valamint
kozos grillezohelyet, tovabb bovitve a szabadidos lehetoségeket. A villanegyed kérnyékét
harmonikus és vonzo épitészet, gondozott zdldtertletek és békés kornyék jellemzi. Az
erdok, a természet és a gyumolcsdsok kdzvetlen kdzelsége pératlan rekreécios értéket
teremt — idedlis azok szamara, akik értékelik a varosi kényelmet és a természettel vald
kapcsolatot. Ez a maisonette apartman a modern életstilust, a kivalo elhelyezkedést és
az idotlen épitészetet egy lenyug6zo csomagban 6tvozi. Tapasztalja meg személyesen




ennek a kivételes ingatlannak az elonyeit, és foglaljon idopontot megtekintésre még ma!
Véarjuk, hogy segithessiink a kévetkezo I1épésekben.
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Részletes felszereltség

Wohnungsausstattung:

* 4-Zimmer-Maisonette tUber 2 Ebenen

* Ca. 108 m2 Wohnflache

* Zwei Loggien

* GroRRes Wohn-/Esszimmer

* Klche mit funktionellem Grundriss

* Zwei Bader insgesamt (Tageslichtbad + Gaste-WC)

* Zwei Schlafzimmer im DG

* Weiteres Zimmer im DG mit Blick auf die Streuobstwiesen

* Innenliegende Treppe

* Helle RGume durch gute Belichtung

* Offener Luftraum tber dem Wohn-/Essbereich

* Gemiitliche Dachgeschossarchitektur

* Umfangreiche Sanierung 2023 (Boden, Wande, Elektrik, Fenster, elektrische Rollladen,
Innentdren)

* Gemeinschaftsbereiche: Sauna, Hobby-/Freizeitraum, Grillplatz
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Minden a helyszinrol

Die Wohnung befindet sich in der ruhigen und &uf3erst begehrten Villenkolonie
Darmstadt-Eberstadt, einem Stadtteil im Stiden Darmstadts mit rund 23.000 Einwohnern.
Die Wohnlage ist gepragt von gepflegten Stral3en, stilvoller Bebauung und der
unmittelbaren Nahe zur Natur. Direkt angrenzend beginnen die weitlaufigen
Streuobstwiesen sowie der Wald — ein ideales Umfeld flir Spaziergéange, Jogging,
Radfahren und Erholung. Stdéstlich von Eberstadt liegt zudem die bekannte Burg
Frankenstein, an deren Hangen der beliebte Bliitenweg beginnt.

Eberstadt verfugt Gber eine hervorragend ausgebaute Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Restaurants, soziale Einrichtungen, ein groRRes Freibad
sowie zahlreiche Vereine, Sport- und Freizeitanlagen befinden sich in unmittelbarer
Umgebung. Die umliegende Landschaft dient seit Jahrzehnten als geschatztes
Naherholungsgebiet und wird sowohl von Einheimischen als auch von Besuchern gern
genutzt.

Fur Familien attraktiv ist das breite Bildungsangebot: Insgesamt funf Grundschulen
(Wilhelm-Hauff-Schule, Frankensteinschule, Ludwig-Schwamb-Schule, Andersenschule
und die Freie Waldorfschule) sowie drei weiterfiihrende Schulen (Freie Waldorfschule,
Schulzentrum Marienh6he und Gutenbergschule) sind bequem erreichbar. Das
international ausgerichtete Schuldorf BergstralRe in Seeheim-Jugenheim erganzt das
Schulangebot der Region.

Die Verkehrsanbindung ist vorbildlich: Eberstadt verfligt tber einen eigenen Bahnhof mit
Verbindungen nach Frankfurt, Darmstadt, Mannheim und Heidelberg. Mehrere
Stral3enbahnlinien (1, 6, 7 und 8) verbinden den Stadtteil direkt mit dem Darmstadter
Zentrum, dem Hauptbahnhof und den umliegenden Gemeinden wie Seeheim-Jugenheim
und Alsbach-Héahnlein. Zusatzlich verkehren Linienbusse zwischen den Ortsteilen und in
Richtung Pfungstadt sowie Muhltal. Fur den Individualverkehr liegt Eberstadt ideal am
Kreuzungspunkt der Bundesstralen B3 und B426 sowie in unmittelbarer Nahe zur
Autobahn A5, wodurch eine schnelle regionale und Uberregionale Anbindung
gewabhrleistet ist.

Auch wirtschaftlich ist Eberstadt tGiber die Region hinaus bekannt: Internationale
Unternehmen wie Goldwell, die KAO Corporation und die Software AG haben den
Standort gepragt und tragen maf3geblich zur Bedeutung des Stadstteils bei.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 15.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 136.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Torsten Bottcher

HeinrichstralRe 39, 64283 Darmstadt
Tel.: +49 6151 -96 96 83 0
E-Mail: darmstadt@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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