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Auf einen Blick

24004049 779.000 EUR
ca. 155 m2 Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
6 betragt 5,95% (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
1964 2012
1 x Freiplatz, 2 :
G;ragelp 4 X Massiv
ca. 64 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 133.00 kWh/m2a
17.10.1934 E

Gas 1964
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
|\ ‘

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

Details zur Immobilie. T..06103 - 48 62 90
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein charmantes Zweifamilienhaus, erbaut im Jahr 1964 und zuletzt im
Jahr 2012 umfangreich modernisiert. Die Immobilie bietet eine gro3ztigige Wohnflache
von circa 155 m2 und befindet sich auf einem grof3en Grundsttick mit einer Flache von
etwa 628 m2. Das Haus befindet sich in einer begehrten Wohnlage und besticht durch
seine Aufteilung und Ausstattung, die sich sowohl fir Familien als auch fir Investoren
eignet. Das zweigeschossige Haus verflgt Uber zwei getrennte Wohnungen mit jeweils
drei Zimmern, einer Kiiche und einem Badezimmer, was es ideal fir gréRere Familien
oder eine Nutzung durch zwei separate Parteien macht und ausreichend Komfort
gewabhrleistet. Die grol3ziigigen Fensterfronten sorgen fir viel Tageslicht. Das
Erdgeschoss besticht durch eine gro3ziigige Terrasse, die zum Verweilen und
Entspannen einladt. Der Balkon im Obergeschoss ist nach Suden gerichtet und eréffnet
einen weiten Blick Uber die umliegenden Felder, was besonders in den Abendstunden
eine angenehme Atmosphéare schafft. Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet
neben Wasch- u. Trockenraum zusatzlichen Stauraum fur weitere
Nutzungsmaglichkeiten. Die Ausstattung des Hauses kombiniert wohnlichen Komfort mit
praktischen Lésungen: Die Wohnrdume sind mit hochwertigem Parkett und Laminat
ausgelegt, wahrend Kiiche und Badezimmer mit Fliesen versehen sind. Moderne
Kunststofffenster mit zweifacher Verglasung tragen zur energieeffizienten Nutzung der
Immobilie bei. Die Fassade wurde mit einem Warmedammverbundsystem ausgestattet,
um den Energieverbrauch weiter zu reduzieren. Zuséatzlich ist das Gebaude mit einer
zentralen Heizungsanlage (2021 erneuert) ausgestattet, was fur eine zuverlassige und
effiziente Warmeverteilung sorgt. Ein Highlight ist die integrierte Smart-Home-
Ausstattung, die eine moderne Steuerung von Heizung, Rollladen und Beleuchtung im
Obergeschoss ermoglicht. Ein moderner Glasfaseranschluss liegt ebenfalls schon im
Haus. Die auf dem Grundstiick erbaute Garage (mit Starkstromanschluss zum Laden von
E-Fahrzeugen) sowie mehrere Stellpléatze bieten ausreichend Platz fur Fahrzeuge. Diese
Immobilie bietet die seltene Gelegenheit, ein modernes und gut ausgestattetes
Zweifamilienhaus in einer gefragten Wohngegend zu erwerben. Die Kombination aus
grof3ztigigem Raumangebot, zeitgemalRer Ausstattung und einer ansprechenden Lage
macht dieses Objekt zu einer interessanten Option fir unterschiedliche
Wohnbedurfnisse. Fur weitere Informationen oder eine Besichtigung stehen wir Ihnen
gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

- groRes Grundstlck in begehrter Wohnlage
- 2 Familienhaus

- vollstandig unterkellert

- Zentralheizung

- Warmedammverbundsystem Fassade

- Parkett u. Laminat in den Wohnrdumen

- Fliesen in Kiiche und Bad

- Kunststofffenster 2-fach

- Smart-Home Ausstattung

- Glasfaseranschluss im Haus

- Garage (mit Starkstromanschluss zum Laden von E-Fahrzeugen)
- Stellplatz fur KFZ
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Alles zum Standort

Langen liegt ca. 15 km sudlich von Frankfurt und hat ca. 40.000 Einwohner. Die
Infrastruktur ist hervorragend. Mehrere Kindergarten, finf Grundschulen und alle
weiterfuhrenden Schulformen einschlief3lich einer Musikschule sind vorhanden. Die
Einkaufsstruktur mit vielen kleinen Fachgeschéaften, Kaufhdausern und einer nahe
gelegenen ,griinen Wiese" hat sich Uber die Jahre hervorragend entwickelt. Gleiches gilt
fur die arztliche Versorgung. Von Langen aus sind die Autobahnen A5, A 661 und A 3,
die Bundesstraf3en B 3 und B 486 und damit das Frankfurter Kreuz und der Frankfurter
Flughafen (15 km) schnell zu erreichen. Die S-Bahn fahrt im Takt nach Frankfurt und
Darmstadt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 17.10.1934.
Endenergieverbrauch betragt 133.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht 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 Dreieich und sudlich vor den Toren Frankfurts
E-Mail: dreieich@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




