Dreieich — Sprendlingen

Doppelhaushélfte mit Pool- Exklusives Zuhause fur
die Familie

Codice oggetto: 25004049

PREZZO D'ACQUISTO: 1.495.000 EUR +« SUPERFICIE NETTA: ca. 234,73 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 471 m?
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A colpo d'occhio

25004049 1.495.000 EUR

ca. 234,73 m? Porzioni di bifamiliari

a una sola falda Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

2017 ca. 57 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Sauna, Caminetto,
Cucina componibile

1 x Carport, 2 x
superficie libera
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Dati energetici

a pavimento

ELECTRICITY
10.06.2028

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Attestato Prestazione
Energetica

19.00 kWh/m2a

A+

2017
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La proprieta

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

Details zur Immobilie. T..06103 - 48 62 90
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Una prima impressione

Diese moderne Doppelhaushélfte aus dem Jahr 2017 steht auf einem ca. 471 m2 grof3en
Grundstiick und bietet rund 240 m2 Wohnflache. Sie ist ideal fur Familien, die Wert auf
Stil, Komfort und eine durchdachte Raumaufteilung legen.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses.
Grol3zugige Fensterfronten durchfluten den Raum mit Tageslicht und eréffnen den
direkten Blick in den Garten mit beheizbarem Pool, AuRendusche und
Gegenstromanlage. Die Uberdachte Terrasse mit moderner Pergola erweitert den
Wohnraum ins Freie und ladt zu entspannten Stunden mit Familie und Freunden ein.

Hochwertiger Parkettboden, eine Klimaanlage sowie die exklusive Kiiche mit
Granitarbeitsplatte und Geréten von Miele sorgen fiir ein stilvolles Wohnambiente. Uber
das integrierte Smart-Home-System lassen sich Beleuchtung, Jalousien und weitere
Funktionen bequem zentral steuern.

Im Erdgeschoss befindet sich zudem ein praktischer Waschraum, der ideal integriert und
funktional ist und Uber langlebige Bodenfliesen verfiigt. So wird der Alltag komfortabel
organisiert, ohne Wohnraum im Obergeschoss zu beanspruchen.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei flexibel nutzbare Schlafraume und modern
ausgestattete Badezimmer, die sich ideal fur Familien mit individuellem Platzbedarf
eignen.

Ein besonderes Highlight erwartet Sie im Dachgeschoss: ein privater Saunabereich mit
Dusche und eigener Terrasse, der perfekte Ort flr entspannte Wellnessmomente.
Alternativ lasst sich dieser Bereich auch hervorragend als grof3zigiger Elternbereich mit
viel Privatsphare gestalten.

Der vielseitige AuRenbereich tliberzeugt: Der geschitzte Garten hinter dem Haus bietet
mit seinem beheizbaren Pool eine griine Oase, die sich ideal fur Erholung und Freizeit
eignet. Der Vorgarten eignet sich hervorragend als Spielbereich fiir Kinder — er ist sicher,
Ubersichtlich und bietet gentigend Platz fiir Spielgerate oder Fahrzeuge. So finden alle
Familienmitglieder ihren Raum.

Abgerundet wird das Angebot durch eine nachhaltige Haustechnik, zu der eine Luft-
Wasser-Warmepumpe, eine Solaranlage und eine Wasserenthartungsanlage gehdren.




Drei PKW-Stellplatze direkt am Haus bieten zusétzlichen Komfort.
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Dettagli dei servizi

- Saunabereich mit Klaffs Sauna

- Parkettboden

- Terrasse

- Klimaanlage

- Waschraum mit Fliesen

- Warmepumpe

- Solar

- Enthartungsanlage

- Weil3e Wanne

- beheizter Pool mit Luftwarmepumpe
- Gegenstromanlage

- AulRendusche

- Alarmanlage

- Kiiche mit Miele-Geréten und Granitplatte
- Jalousien

- Smart-Home-System

- Liftungssystem

- Pergola

- Stellplatze fir zwei Autos

- Carport-Stellplatz
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Tutto sulla posizione

Die etwa 10 Kilometer siidlich von Frankfurt gelegene Stadt Dreieich mit den Stadtteilen
Buchschlag, Dreieichenhain, Gétzenhain, Offenthal und Sprendlingen zahlt 40.000
Einwohner und verfligt Giber eine ausgezeichnete Infrastruktur. Dies gilt besonders fiir die
Kindergarten und alle weiterfihrenden Schulsysteme. In Buchschlag sind Kindergarten
und Grundschule raumlich miteinander verknlpft; Gymnasien, Gesamt- und Berufsschule
liegen in Sprendlingen und sind gut erreichbar. Eine der modernsten Privatschulen
Deutschlands, die Strothoff International School Rhein-Main befindet sich auf dem
Campus Dreieich in Sprendlingen in ca. 3 km Entfernung von Buchschlag.

Dreieich mit der reizvollen landschaftlichen Umgebung, zu der auch Schloss Philippseich,
Gut Neuhof, der Golfclub Neuhof und etliche Reiterhtfe gehoren, ist in den letzten Jahren
als Wohndomizil immer beliebter geworden. Grof3e Einkaufszentren, aber auch viele
kleine Geschafte, Restaurants und Cafés machen den Einkaufsbummel zu einem
Vergnugen. Empfehlenswert ist die Altstadt von Dreieichenhain mit seinen
Fachwerkhausern, der Burg Hayn und den dort alljahrlich stattfindenden Festspielen.

Die Anfang des 20. Jahrhunderts gegrtindete Villenkolonie Buchschlag ist als
geschlossenes, architektonisches Ensemble mit Anklangen an den Darmstadter
Jugendstil einmalig in Deutschland und gehort zu den bevorzugtesten Wohngebieten der
Rhein- Main-Region. Idyllisch von Wald umgeben findet sich hier eine Wohnoase, die
ihresgleichen sucht.

Dreieich verfugt Uber beste Verkehrsanbindungen. Von Buchschlag aus ist Frankfurt mit
der S-Bahn alle 15 Minuten, Darmstadt alle 30 Minuten erreichbar. Der Stadtbus fahrt
halbsttundlich zum Flughafen Frankfurt; ebenso in alle Dreieicher Stadtteile. Die Zige der
Dreieichbahn verbinden gleichfalls alle Stadtteile untereinander und fahren weiter bis
Dieburg und in den vorderen Odenwald. In wenigen Minuten sind die Bundesautobahnen
A 3, A661 und A5 zu erreichen.

Dreieich liegt im Stadtedreieck Frankfurt-Offenbach-Darmstadt. Von hier aus haben Sie
mit dem Bus der Linie 64 die Moéglichkeit den Frankfurter Flughafen zu erreichen oder mit
der Linie 653 direkt nach Frankfurt zu kommen. Auch die umliegenden Stadte wie
Offenbach, Hanau, Darmstadt erreichen Sie problemlos mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln. Gotzenhain verfugt Uber einen Bahnhof, von dem Sie mit dem Zug nach
Ober Roden oder Dreieich — Buchschlag gelangen, wo Sie noch weitere
Umsteigemdglichkeiten nach Frankfurt, Langen oder Darmstadt haben. Die Zufahrten zu
den Bundesautobahnen A661 und A3 befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind in
wenigen Minuten zu erreichen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.6.2028.

Endenergiebedarf betragt 19.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Partner di contatto

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

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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