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En un coup d'cell

25005010 229.000 EUR

ca. 97 m2? Etage

1 Kauferprovision

35 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des

2.5 beurkundeten

Kaufpreises
2 A rénover
1958 massif

Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage a I'étage Diagnostic
ELECTRICITY énergétique
13.01.2035 195.20 kWh/m2a
F
Electrique
1991
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Plans d'étage
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Lageplan mit SondernuTeungsrechien
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Une premiere impression

Diese helle und gemutliche Etagenwohnung bietet eine Wohnfléache im Obergeschoss
von ca. 75,5 m2 mit 2,5 Zimmern und im Dachgeschoss von nochmals 22 m2 mit 1
Zimmer. Das Haus wurde in 1958 erbaut und die zum Verkauf stehende Wohnung wurde
in 1983 aufgestockt.

In der Obergeschoss-Wohnung sind vom Eingangsbereich aus alle Zimmer erreichbar.
Das groRRziigige Wohnzimmer mit direkt angrenzendem Esszimmer bzw. Blro dient als
Mittelpunkt der gemtlichen Wohnung. Ein groRer Vorteil ist, dass ein Kaminofen wieder
eingebaut werden kann und somit die Energiekosten reduziert werden.

Der schéne Balkon ist Giber die geraumige Kiiche begehbar und ladt zum Sonnen oder
Frahsticken an warmen Tagen ein. Das ansprechende Schlafzimmer sowie das
Tageslichtbad vervollstandigen das Raumprogramm auf dieser Etage.

Das zusétzliches Ein-Zimmer-Apartment im Dachgeschoss mit Schlaf-/Wohnzimmer,
Duschbad mit Fenster sowie einer Pantry-Kiiche kann vielfaltig genutzt werden und
eignet sich ideal als Arbeitsbereich oder Gastezimmer. Auch besteht die Mdglichkeit, das
Apartment zu vermieten.

Der eigene grol3zligige Gartenanteil ist ein weiteres Highlight und bietet Platz fir
Freizeitaktivitaten im Freien oder zur Erholung im Griinen. Das vorhandene
Gartenhauschen bietet den gewlnschten Stauraum fir die Gartengerate.

Zusammenfassend bietet Ihnen diese Wohnung Potenzial in vielerlei Hinsicht: von der
flexiblen Nutzung der Raume Uber die Gelegenheit zur Realisierung lhrer Wiinsche bis zu
den Vorzlgen eines eigenen Gartenanteils.
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Détails des commodités

* Kleine Wohneinheit

* OG-Wohnung mit zusatzlichem 1-Zimmer-Apartment im DG
* Gelungene Raumaufteilung

* GrolRzlgiges Wohnzimmer

* Kaminofeneinbau mdglich

* Eigener grol3ziigiger Gartenanteil mit Gartenhauschen
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Tout sur I'emplacement

Die Wohnung liegt am Ortsausgang von Erzhausen, unmittelbar am Feldrand.

Alles fiir den taglichen Bedarf, ist bequem zu Ful3 zu erreichen. Gute
Verkehrsanbindungen: 10 Autominuten zur BAB, 15 Autominuten nach Darmstadt, 25
Autominuten nach Frankfurt-Flughafen, Kindergarten u. alle Schulen vor Ort Kurze Wege
zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln. 7 Minuten Fu3weg zur S-Bahn.

In unmittelbarer Nahe befinden sich Kindergarten sowie eine Grundschule. Die bekannte
Hessenwaldschule in Weiterstadt wird zahlreich von Schilern aus Erzhausen besucht.

Erzhausen grenzt im Norden an die Stadt Moérfelden-Walldorf (Kreis Grof3-Gerau) und die
Gemeinde Egelsbach (Kreis Offenbach). Im Stidosten liegt Darmstadt und stidwestlich
befindet sich Weiterstadt. Erzhausen verfugt Uber einen S-Bahnanschluss nach
Darmstadt, Frankfurt und bis in den Taunus. Uber die nahegelegenen Autobahnen A661,
A5 und A3 ist die Gemeinde Erzhausen bestens angebunden. Auch der Flughafen
Frankfurt Rhein-Main ist schnell zu erreichen. Die waldreiche Umgebung ladt zu
Wanderungen, Spaziergdngen und ausgedehnten Fahrradtouren ein.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 195.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Torsten Bottcher

HeinrichstralRe 39, 64283 Darmstadt
Tel.: +49 6151 -9696 83 0
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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