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Dieses Dreifamilienhaus an der Heinrichstral3e aus dem Jahre ca. 1958 bietet vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten auf einer Wohnflache von ca. 219 mz.

Zwei Wohnungen sind vermietet (1. und 2. OG). Die jahrlichen Netto-Kaltmieteinnahmen
fur die beiden Parteien belaufen sich aktuell auf ca. 13.200 € kalt.

Die Wohnungen sind bereits nach WEG mit einer Teilungserklarung aufgeteilt.

Die Dreizimmer-Wohnung im Erdgeschoss ist durch eine nach Stiden ausgerichtete
Holzterrasse besonders attraktiv. Von hier aus haben Sie direkten Zugang zum
eingewachsenen Garten und ermdglicht entspannte Stunden im Freien. Das grof3zigige
Wohnzimmer ist mit Parkettboden ausgestattet und bietet viel Platz fir lhre individuelle
Nutzung. Weiterhin stehen lhnen 2 ansprechende weitere Zimmer zur Verfligung sowie
ein Badezimmer und eine Kiiche.

Die Wohnung im 1. Obergeschoss verfligt Gber eine Loggia in Westausrichtung und im 2.
Obergeschoss steht stattdessen Wohnraum mit einem grofRen Einbauschrank zur
Verfligung.

Die Aufteilung der Raume sind bei allen 3 Wohnungen gleich angeordnet.

Die groRRzligigen Fensterfronten sorgen fiir eine helle und freundliche Wohnatmosphére
und die gelungene Grundrissgestaltung bietet vielfaltige Mdglichkeiten.

Eine Einzelgarage und mehrere AulRenstellplatze davor runden das Angebot ab.
Die Nahe zur Lichtwiese sorgt nicht nur fir eine gute Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel und Infrastruktur, sondern bietet auch zahlreiche Freizeitmdglichkeiten in

der Umgebung.

Fazit: Diese Immobilie eignet sich sowohl fur Familien, die viel Platz benétigen, als auch
fur Anleger, die in eine gepflegte Immobilie in zentraler Lage investieren mdchten.
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* Zentrale Lage nahe der Lichtwiese

* 3-Parteienhaus (2 Wohnungen vermietet)

* GroRzugiges Grundstick und Gartenflache

* EG-Wohnung mit Stid-Terrasse und Zugang zum Garten
* OG-Wohnung mit West-Loggia

* Helle, grof3ziigige Raumlichkeiten

* Einzelgarage und mehrere Aul3enstellplatze davor
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Das Mehrfamilienhaus befindet sich zwischen dem Woogsviertel und der Lichtwiese.

Zum Badesee Woog sind es zu Ful3 ca. 10 Minuten.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, 6ffentliche Verkehrsmittel sowie die
Lichtwiese sind ebenfalls fuBlaufig erreichbar.

Auch der Botanische Garten, das Viviarium sowie das
FuRballstadion sind unweit entfernt. Die Technische Hochschule (Lichtwiese) befindet
sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe.

Durch die sehr guten Verkehrsanbindungen durch Stral3enbahn und Bus gelangt man
innerhalb weniger Minuten in Darmstadts Stadtmitte. Uber die Autobahnanbindungen A5
und A67 gelangt man problemlos in die nachstgro3eren Stadte Frankfurt, Mainz,
Mannheim und Heidelberg.

Darmstadt ist fur seine architektonisch einmaligen Jugendstilgebaude tberregional
bekannt. Die Kiinstlerkolonie auf der Mathildenhéhe wurde Anfang des 20. Jahrhunderts
gegrundet und seit 2021 ist sie UNESCO-Welterbe. Die bemerkenswerten, wertvollen
Bauwerke, gekront vom Hochzeitsturm, gehéren dazu.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 25.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 202.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1958.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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 -96 96 83 0
E-Mail: darmstadt@von-poll.com
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