Weiterstadt

Energieeffizient, gepflegt, modern!

Codice oggetto: 26005016a

PREZZO D'ACQUISTO: 549.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 140 m2 « VANI: 4.5 + SUPERFICIE DEL
TERRENO: 274 m?
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Codice oggetto: 26005016a - 64331 Weiterstadt

A colpo d'occhio

26005016a
ca. 140 m?
a due falde
4.5

3

1

1984

1 x Carport

549.000 EUR
Porzioni di
bifamiliari
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2025

Curato

massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile,
Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione
Gas energetica
2
29.10.2035 74.40 kWh/m*a
B
Gas
2006
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com




Codice oggetto: 26005016a - 64331 Weiterstadt

Una prima impressione

Diese auBerst gepflegte Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1984 iberzeugt mit
einer Wohnflache von ca. 140 m? auf einem ca. 274 m? groBen Grundstiick und

bietet ideale Voraussetzungen fiir komfortables, modernes Wohnen.

Die Immobilie befindet sich in einem sehr guten und kontinuierlich instand
gehaltenen Zustand. Im Jahr 2024 wurde zudem eine neue Hebeanlage installiert.
Daruber hinaus tragt eine vorhandene Geschossdammung zu einer verbesserten

Energieeffizienz und einem angenehmen Wohnklima bei.

Das Haus verfligt Uber insgesamt 4,5 Zimmer, darunter drei Schlafzimmer, die
vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten fur Familien, Paare oder das Arbeiten im
Homeoffice eréffnen. Zahlreiche integrierte Wandschranke bieten dabei
praktischen Stauraum und sorgen flir eine optimale Nutzung der vorhandenen

Flachen.

Das Tageslichtbad ist mit Dusche und Badewanne ausgestattet und erflllt moderne

Anspriiche an Komfort und Funktionalitat.

Ein besonderes Highlight des Hauses ist die groBzligige, offen gestaltete
Wohnkliche, die als kommunikativer Mittelpunkt des Erdgeschosses fungiert. Die
modern konzipierte Thekenkliche verbindet Kochen, Wohnen und GenieBen auf
harmonische Weise.

Die moderne Raumaufteilung sowie bodentiefe Fensterelemente sorgen fir eine
helle, freundliche Wohnatmosphare mit viel Tageslicht. Elektrische Rollladen bieten
zusatzlichen Komfort und unterstreichen die hochwertige Ausstattung. Der direkte
Zugang zu den Terrassen schafft eine gelungene Verbindung zwischen Innen- und

AuBenbereich und vermittelt ein groBzugiges Wohngefuhl.




Der ausgebaute Keller erweitert die Nutzflache erheblich und bietet flexible

Gestaltungsmaglichkeiten — ob als Hobbyraum, Fithessbereich, Homeoffice oder
zusatzlicher Stauraum. Damit passt sich die Immobilie auch langfristig

unterschiedlichen Lebenssituationen optimal an.

Die Beheizung erfolgt Uiber eine Gas-Zentralheizung, die auch an kalteren Tagen fur

ein angenehmes Raumklima sorgt.

Im AuBenbereich erwarten Sie zwei Sonnenterrassen, die den Wohnraum
harmonisch ins Freie erweitern und ideale Bedingungen fiir entspannte Stunden
oder gesellige Zusammenkiinfte bieten. Eine elektrische Markise sorgt hier bei
Bedarf fir angenehmen Schatten. Der gepflegte Garten ertffnet vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten und wird durch eine praktische Bewasserungsanlage
erganzt, die Uber eine eigene Brunnenanlage gespeist wird — eine komfortable und
zugleich ressourcenschonende Ldsung.

Ein zusatzlicher Gerateschuppen bietet ausreichend Platz flr Gartengerate,
Fahrrader oder weitere Utensilien. Abgerundet wird das Angebot durch einen

Carport.

Die Kombination aus durchdachter Raumaufteilung, gepflegtem Gesamtzustand,
energetisch sinnvollen MaBnahmen und komfortabler Ausstattung macht diese
Doppelhaushalfte zu einer attraktiven Option flr anspruchsvolle Kaufer, die Wert

auf nachhaltige Substanz und modernes Wohnen legen.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie und vereinbaren

Sie gerne einen individuellen Besichtigungstermin. Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Dettagli dei servizi

* Ansprechende, offene Wohnkiliche mit Theke

* Elektrische Rollladen

* Tageslichtbad mit Wanne und Dusche

* Geschossdeckendammung

* Sonnenterrasse mit Markise

* Zahlreiche Einbauschranke fur zusatzlichen Stauraum

* Bewasserungsanlage im Garten, gespeiBt Gber einen Brunnen fur eine
ressourcenschonende Bewasserung

* Neue Hebeanlage (2024 installiert)

* Carport
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Tutto sulla posizione

Weiterstadt-Grafenhausen Uberzeugt durch seine kontinuierliche Entwicklung und
eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur, die fur ein angenehmes und sicheres
Wohnumfeld sorgt. Die unmittelbare Nahe zu Darmstadt er6ffnet vielfaltige
berufliche Perspektiven, insbesondere in den Bereichen Wirtschaft, Wissenschaft
und Technologie. Gleichzeitig bietet die gewachsene Infrastruktur sowie das grline,
ruhige Umfeld eine hohe Lebensqualitat. Hier verbinden sich naturnahe

Wohnatmosphare und urbane Anbindung auf attraktive Weise.

Das Umfeld ist gepragt von einer guten Nahversorgung, kurzen Wegen und einer
funktionierenden Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten sind bequem fuBlaufig
erreichbar. Ebenso befinden sich Kindertagesstatten, eine Grundschule sowie

medizinische Einrichtungen und Apotheken in unmittelbarer Nahe.

Mehrere Bushaltestellen gewahrleisten eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Besonders 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-
Main-Gebiet ermdglichen. Damit ist der Standort auch fir Berufspendler auBerst

attraktiv.

Darlber hinaus bieten Griinflachen und Freizeitmoglichkeiten Raum flir Erholung

und sportliche Aktivitaten.

Insgesamt prasentiert sich Weiterstadt als attraktiver Wohnstandort mit hoher
Lebensqualitat — ideal fur alle, die eine ruhige Umgebung mit sehr guter

Infrastruktur, schneller Autobahnanbindung und Nahe zur Stadt schatzen.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmdglich zusammenzufihren.HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von

uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer
bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der
Angaben Ubernehmen 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 flir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Torsten Bottcher

HeinrichstraBe 39, 64283 Darmstadt
Tel.: +49 6151-96 96 83 0

E-Mail: darmstadt@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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