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Dieses grol3ziigige Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1970 bietet auf ca. 342 m2
Wohnflache vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und befindet sich auf einem ca. 562 m?
grof3en Grundstlck. Das gepflegte Anwesen wurde zuletzt im Jahr 2018 modernisiert und
besticht durch eine zentrale, jedoch ruhige Lage.

Das Objekt verfugt Uber insgesamt 14 Zimmer, darunter 6 Schlafzimmer und 6
Badezimmer. Jeder der modernen Tageslichtbader ist mit einer Badewanne sowie einer
integrierten Dusche ausgestattet, was maximalen Komfort bietet. Dank der sukzessiv
durchgefiihrten Modernisierungsmalnahmen ist die Ausstattung zeitgemaf3 und
funktional gestaltet. Eine Zentralheizung sorgt fiir eine angenehme und effiziente
Warmeregulierung in der gesamten Immobilie.

Vier Balkone bieten zuséatzliche Freiraume im Freien und erweitern den Wohnkomfort.
Diese AulRenbereiche sind sowohl von den Schlafzimmern als auch von anderen
Wohnraumen aus zuganglich und bieten Platz fiir Entspannung oder gesellige Abende im
Freien.

Zusatzlichen Komfort bieten Stellplatzflachen direkt am Haus sowie eine grof3zlgige
Doppelgarage, die ausreichend Platz fir Fahrzeuge und zusétzlichen Stauraum bietet.
Dies ist ein grol3es Plus, insbesondere fur Mehrfamilienhduser, in denen mehrere
Parteien untergebracht werden kdnnen oder wenn eine Vermietung angestrebt wird.

Die Immobilie Gberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung, die eine flexible
Nutzung ermdglicht. Dadurch eignet sich das Haus sowohl fir Grof3familien als auch als
Renditeobjekt zur Vermietung an mehrere Parteien. Jeder Wohnbereich hat seinen
eigenen Charakter und bietet malRgeschneiderte Losungen fir individuelle
Wohnbedurfnisse.

Die Ausstattung der Immobilie ist als normal zu bewerten, was eine solide Basis bietet,
auf der zuklnftige Eigentiimer eigene Anpassungen und Gestaltungsideen realisieren
kénnen. Ein zusatzlicher Pluspunkt ist der gepflegte Zustand des Hauses, was auf die
regelmagige Instandhaltung durch die bisherigen Eigentiimer hinweist. Die kirzlich
durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen tragen ebenfalls dazu bei, dass keine
groReren Renovierungen oder Anpassungen unmittelbar notwendig sind.

Die Netto-Mieteinnahmen belaufen sich auf 49.800 € p.a.




Dieses Mehrfamilienhaus stellt eine hervorragende Gelegenheit fir Kaufer dar, die ein
geraumiges und funktionelles Zuhause suchen oder eine Immobilie mit attraktiven
Vermietungsmaglichkeiten in Betracht ziehen. Eine Besichtigung ist sehr
empfehlenswert, um sich ein besseres Bild von den Vorzigen dieser Immobilie zu
machen. Interessenten haben die Mdglichkeit, bei einer personlichen Fiihrung
individuelle Fragen zu klaren und das Potenzial dieser Immobilie zu entdecken.
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* Tageslichtb&der mit Badewanne und integrierter Dusche
* Balkon

* Stellplatzflachen

* Doppelgarage

* Sukzessive Modernisierungsmafinahmen
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Weiterstadt ist eine hessische Stadt im Landkreis Darmstadt-Dieburg. Sie liegt sechs
Kilometer nordwestlich der kreisfreien Stadt Darmstadt und 20 Kilometer sidlich vom
Frankfurter

Flughafen. Weiterstadt besteht aus vier Stadtteilen und der Kernstadt. Mit ihren ca.
26.000 Einwohnern ist Weiterstadt nach Griesheim und Pfungstadt die drittgrof3te Stadt
im Landkreis. Diese Immobilie liegt in Weiterstadt-Kernstadt. Ein Bioladen ist in
unmittelbarer Umgebung zu erreichen.

Weiterstadt liegt verkehrsgiinstig an der Bundesstral3e 42. Durch die B 42 ist Weiterstadt
gut mit Darmstadt und GroR3-Gerau sowie den Bundesautobahnen 5 und 67 verbunden.
Der Frankfurter Flughafen liegt ca. 30 Autominuten von Weiterstadt entfernt. Die Stadt
Weiterstadt ist von Getreide-, Erdbeer und Spargel-Feldern und vom Wald umgeben und
bietet die Moglichkeit nach dem Alltagsstress Entspannung im Grinen zu finden.

Wer eine zentrale und trotzdem verhaltnismaRig ruhige Wohnlage sucht, fur den ist diese
Immobilie in Weiterstadt-Kernstadt genau das richtige: Zu den Autobahnanschliissen sind
es 5 min mit dem Auto. Den nahegelegenen Stadt-Wald und die Felder erreicht man
nach 5 Gehminuten.

Die Haltestelle fiir den Bus in die Darmstadter Innenstadt und zum Hauptbahnhof
Darmstadt ist zirka 300 m (4 Gehminuten) vom Haus entfernt. Der Bus fahrt ca. 20 min
bis zum Hauptbahnhof Darmstadt. Von dort hat man Anbindung nach Frankfurt,
Mannheim und Heidelberg. In zirka 30 Fu3minuten erreichen Sie den Weiterstadter
Bahnhof mit der Linie Aschaffenburg - Wiesbaden HBF (RB 75). Mit dem Zug ist man in
zirka 40 Minuten in Wiesbaden und in etwa 60 Minuten in Aschaffenburg.

Alle Geschéfte des taglichen Bedarfs und mehrere gemutliche Restaurants liegen in der
naheren Umgebung und sind in wenigen Ful3- oder Radminuten von der Immobilie
erreichbar. Einkaufszentren wie Kaufland, Aldi, Dm und Deichmann sind 500 m (6
Gehminuten) vom Haus entfernt. Weiterhin verfligt Weiterstadt tiber ein grol3es
Industriegebiet mit zahlreichen Autohausern und Geschaften wie Metro, Segmiillter, Kolle
Z0o, Media Markt oder der Shopping Mall Loop 5. Weiterhin ist ein Bio-Lebensmittelmarkt
fu3laufig erreichbar.

Weiterstadt verfugt Uber mehrere Kindergéarten sowie Krippen und Spielplatzen, die
ebenfalls fuBBlaufig vom Haus erreichbar sind sowie Uber eine Grund- und eine
weiterfilhrende Gesamtschule, einen Sportverein und ein grofRes Freizeitangebot, so
dass fur eine junge Familie bestens gesorgt ist.




Als Information darf ein Hinweis auf das "Kommunale Kino” und das ,,Schwimmbad“ nicht
fehlen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.5.2029.

Endenergieverbrauch betragt 136.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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