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Fischbachtal / Niedernhausen

Grol3zugiger Bungalow mit schonem Garten
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Wohnen auf einer Ebene in Fischbachtal

Der reprasentative Bungalow befindet sich in einer sehr ruhigen und angenehmen Lage
in Niedernhausen. Mit einer Wohnflache von ca. 207 m2 bietet die Immobilie gentigend
Platz fur eine Familie. Das Haus wurde im Jahr 1973 erbaut bzw. 1986 saniert und
verfugt Uber insgesamt 7 Zimmer, darunter 3 Schlafzimmer und 3 Badezimmer.

Besonders hervorzuheben ist der grof3ziigige Wohn-Essbereich mit einem gemiitlichen
Kaminofen, der an kalten Tagen fiir wohlige Warme sorgt.
Von hier aus haben Sie auch einen direkten Zugang zur grof3ziigigen, schonen Terrasse.

Ein besonderes Highlight ist die Ausbaureserve im ehemaligen Schwimmbadbereich, der
zusatzlichen Raum fur individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten bietet. Zudem verfugt die
Immobilie Uber eine Einliegerwohnung mit Einbaukliche, die sich ideal vermieten lasst.

Auf dem groR3zlgigen Grundstiick mit einer Flache von ca. 1499 m2 finden Kinder
ausreichend Platz zum Spielen und Toben. Zudem ladt die weitlaufige Gartenanlage zum
Entspannen und Verweilen im Freien ein.

Fur Fahrzeuge stehen insgesamt 3 beheizbare Garagen zur Verfligung, die alle mit
einem elektrischen Torantrieb ausgestattet sind.

Insgesamt bietet die Immobilie ein attraktives Platzangebot sowohl im Innenbereich als
auch im AulRenbereich. Der Winkelbungalow ermdglicht zudem ein bequemes Wohnen
auf einer Ebene, was besonders fiir altere Menschen oder Familien mit kleinen Kindern
praktisch ist.

Fur das Arbeiten im Homeoffice steht auch ein Glasfaseranschluss bereit.
Alles in allem handelt es sich bei dieser Immobilie um ein solides und gepflegtes Haus in

einer ruhigen Lage, das sich ideal fir Familien oder Paare eignet, die auf der Suche nach
einem geraumigen und gemutlichen Zuhause sind.
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* Wohnen auf einer Ebene

* sehr ruhige Lage

* groRes Platzangebot innen und aufRen
* grof3er Wohn-Essbereich

* Kaminofen

* Glasfaseranschluss

* Einbauschranke

* Ausbaureserve im ehem. Schwimmbad
* Einliegerwohnung

* 3 Garagen mit elektr. Torantrieb




P07 07 207 000070707077

Fischbachtal mit seinem berihmten Schloss Lichtenberg bietet viel Lebensqualitat in
wunderbarer Natur.

Fischbachtal/OT Niedernhausen, liegt im vorderen Odenwald und in relativer Néhe zu
den Stadten im Rhein-Main Gebiet wie z.B. Frankfurt/M., Darmstadt, Mannheim.
Zusatzlich verkehrsglinstig gelegen auch zwischen Darmstadt und Bensheim (jeweils 20
km).

Es besteht ebenfalls eine direkte Zugverbindung von Reinheim nach Frankfurt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.6.2034.

Endenergiebedarf betragt 181.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.
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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Kerstin Leuchten

BraunstralRe 8-10, 64720 Michelstadt
Tel.: +49 6061 -96 94610
E-Mail: odenwald@von-poll.com

www.von-poll.com
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