VP ‘ VON POLL

Langen — Oberlinden

Familienfreundliches Domizil mit historischem
Charme

Objektnummer: 25004041

KAUFPREIS: 895.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 190 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 522 m2

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

25004041
ca. 190 m2
Satteldach
8

6

2

1914

1 x Freiplatz

895.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 307.00 kWh/m?2a
H
10.06.2035
1914
Gas
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% Kl-basiertes Homestaging
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Die Immobilie

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

Details zur Immobilie. T.:06103 - 48 62 90

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Willkommen in diesem liebevoll gepflegten Einfamilienhaus aus dem Jahr 1914, in dem
sich historischer Charme und moderner Wohnkomfort vereinen. Bereits beim Betreten
werden Sie von einer einladenden Eingangsdiele mit stilvollen Details empfangen, die ein
besonderes Wohngefiihl vermitteln.

Die hohen Decken und die aufgearbeiteten Dielenbdden verleihen dem Haus eine
elegante GrofR3zlgigkeit. Im Erdgeschoss erwartet Sie ein offener Wohn- und Essbereich,
der durch Helligkeit und ein stimmiges Raumkonzept besticht — ideal fur gesellige
Abende oder entspannte Stunden im Familienkreis. Die Kiiche bietet direkten Zugang zur
geschlossenen Terrasse. Diese bietet einen geschitzten Platz flir Mahlzeiten bei jedem
Wetter und fuhrt wiederum Uber eine Treppe zur freien Terrasse.

Im Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Zimmer und ein modernes
Tageslichtbad, das 2014 hochwertig renoviert wurde. Der angrenzende Balkon ladt mit
seinem Blick ins Griine zum Verweilen ein. Ein weiterer kleiner Balkon ist von einem
Schlafzimmer aus begehbar. Das ausgebaute Dachgeschoss bietet drei weitere Zimmer
und ein modernes Wannen- und Duschbad aus dem Jahr 2014 und ist ideal als Kinder-,
Arbeits- oder Gastebereich geeignet.

Der liebevoll angelegte Garten in sonniger Sudlage mit Gartenhitte, automatischem
Bewasserungssystem und viel Platz zum Spielen, Gartnern oder Entspannen ist ein
kleines Paradies. Eine breite Einfahrt mit elektrischem Tor sorgt flir Komfort und
Privatsphére und bietet Platz fiir Fahrzeuge.

Der Keller bietet praktischen Stauraum, eine separate Waschkiiche und eine moderne
Heizungsanlage aus dem Jahr 2024.

Fazit: Dieses Haus verbindet historischen Charme mit zeitgemafer Ausstattung und ist
ein Ort, an dem sich die ganze Familie rundum wohlfiihlen kann.
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Ausstattung und Detalils

Bader 2014 hochwertig saniert (Tageslichtbad + Wannen-/Duschbad)
Neue Heizungsanlage (2024)

Original Dielenbtden, hohe Decken, Altbaudetails

Offener Wohn-/Essbereich, separate Kiiche

Zwei Balkone

Ausgebautes Dachgeschoss

Keller mit Waschkiiche und Stauraum

Uberdachte Terrasse

Garten in Stdlage mit Bewasserungssystem und Gartenhaus

Breite Einfahrt mit elektrischem Tor und Stellplatzen
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Alles zum Standort

Langen liegt ca. 15 km sudlich von Frankfurt und zahlt ca. 37.000 Einwohner. Die
Infrastruktur ist ausgezeichnet. Acht Kindergarten, fiinf Grundschulen und alle weiteren
Schulformen einschlief3lich einer Musikschule sind vorhanden. Die Einkaufstruktur ist mit
vielen kleinen Fachgeschéaften, Kaufhdusern und einer nahen starken ,griinen Wiese" im
Laufe der Jahre bestens gewachsen. Dies gilt auch fiir die arztliche Versorgung.

Von Langen aus sind die Autobahnen A 5, A661 und A 3, die BundesstraRen B3 und B
486 und damit das Frankfurter Kreuz und der Frankfurter Flughafen (15 km) schnell zu
erreichen. Die S-Bahn fahrt im Taktverkehr nach Frankfurt und Darmstadt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 307.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1914.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +49 6103 -48 6290
E-Mail: dreieich@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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