J:) Deutschlands Immobilienportal

Ohne-mak]ermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Doppelhaushalfte in Erlensee

Refugium im Grunen - Luxoriose 8-Zimmer-
Doppelhaushalfte mit groBRem Grundstuck in Erlensee

Objekt-Nr. OM-224755
Doppelhaushalfte

Verkauf: 980.000 €

Ansprechpartner:
Hausgemeinschaft

63526 Erlensee
Hessen
Deutschland

Baujahr 2003 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 1.185,00 m? Zustand Neuwertig

Etagen 4 Schlafzimmer 4

Zimmer 8,00 Badezimmer 4

Wohnflache 340,00 m? Garagen 2

Nutzflache 20,00 m? Stellplatze 1

Energietrager Gas Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Die luxurids ausgestatte, grofziigige Doppelhaushalfte besticht durch ihre besondere Lage am
Waldrand und den weitldufigen Garten mit grof3er, schoner Terrasse.

Die Innenausstattung entspricht durchweg héchsten Anforderungen:

- Hochwertige Keramikfliesen mit Fufbodenheizung im gesamten Haus (inkl. Keller)
- Massivtreppen mit Granitstufen

- Offene Designer-Kiiche mit Arbeitsflaichen aus Granit und hochwertigen Geraten

- Runder Designer-Kamin von "RUEGG" im grofziigigen Wohnbereich

- Uberhoéhe in allen Raumen

- Sauna (Firma Réger) im Dachstudio

Zum Haus gehort neben einer separaten Einliegerwohnung (67 qm) eine Doppelgarage mit
funkgesteuerten elektrischen Garagentoren.

Das Grundstiick liegt am duf3eren Rand einer kleinen, privaten Wohnanlage mit
Anwohnerstrafe. Unmittelbar an den Garten angrenzend befindet sich ein kleines Waldsttick.

skdkok

Sie betreten das Haus durch den grofiziigigen Flur (15 qm), an den das Gastebad mit
separater Dusche angrenzt (5 qm). Von hier gelangen Sie durch eine Glasttir in den
weitlaufigen Wohnbereich (81 qm) mit herrlichem Blick in den grofen Garten, der das Haus
von zwei Seiten umschliefst. Hier befindet sich in offener Bauweise die hochwertige Designer-
Kiiche mit Kochinsel und kleiner Speisekammer.

Im Obergeschoss finden Sie das Elternschlafzimmer (39 qm) mit begehbarem Kleiderschrank
und dem En-Suite-Badezimmer (15 qm), welches tiber eine ebenerdige, offene Dusche sowie
eine grofle Badewanne und zwei Waschtische verfiigt. Gegentibergelegen ist das Kinderzimmer
(25 gm) mit eigenem Duschbad/WC (5 qm).

Das Dachstudio (50 qm) zeichnet sich insbesondere durch seine Deckenhéhe von 3,50 m aus
und biete ideale Voraussetzungen fir ein lichtdurchflutetes Home-Office. Hier befinden sich
zudem die Sauna und der Technikraum ftir die Heizung.

Im Untergeschoss befindet sich die helle Einliegerwohnung (67 qm) mit moderner
Einbauktiche im Wohnbereich, Tageslichtbad und Schlafzimmer.

Weiterhin ein Gastezimmer (20 qm) und die Waschktiche (11 qm).

Ausstattung

Das 2003 in Massivbauweise errichtete Doppelhaus tiberzeugt insbesondere durch seine
luxuriése Innenausstattung, die keine Wiinsche offen lasst:

- Energiesparende Fuf3bodenheizung im gesamten Haus (inkl. Keller)
- Hochwertige Keramikfliesen

- Massivtreppen mit Granitstufen

- Offene Designer-Kiiche mit Kochinsel

- Arbeitsflachen aus Granit

- Runder Designer-Kamin von "RUEGG" im grofziigigen Wohnbereich

- Sauna (Firma Réger) im Dachstudio
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- Granit-Waschtisch im Hauptbadezimmer

- Hochwertige, zumeist bodentiefe Fenster mit elektrischen Rolladen und Fliegengittern sowie
vier Velux Doppel-Dachfenster im Dachgeschof

- Junkers Brennwert-Gasheizung mit niedrigem Energieverbrauch

Durch die umfassende Warmedammung in Verbindung mit der wohnlichen Fuf3bodenheizung
zeichnet sich das Haus trotz seiner Grofie durch einen geringen Energieverbrauch aus. Ein
Energieausweis liegt bei Besichtigung vor.

Der grofie und gut eingewachsene Garten umgibt das Haus von zwei Seiten. Durch das
angrenzende Waldsttick fiihlt man sich inmitten der Natur. Das gilt umso mehr, wenn man
beim morgendlichen Blick aus dem Fenster ein scheues Reh im heimischen Garten erblickt.
Durch das nahegelegene Schutzgebiet ist die Luft stets von Vogelgezwitscher und dem Klopfen
des Spechts erfullt.

Die 11 gm grof3e Terrasse lddt zu angenehmen Runden mit Freunden und Famillie im Griinen
ein.

Die im Garten verbaute Zisterne versorgt nicht nur diesen mit Wasser, sondern auch die im
Haus befindlichen Toilettensptilungen.

Fugpiboden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Die im Haus befindliche Einliegerwohnung ist zurzeit vermietet. Die Wohnung wird bei der
Haustibergabe frei stehen.

Die jetzigen Eigentiimer wiinschen sich Ubergabe und Einzug ab Herbst diesen Jahres. Die
genauen Einzelheiten, auch der Mietvertrag der Wohnung, konnen im weiteren
Verkaufsprozess flexibel vereinbart werden.

Sie kaufen provisionsirei direkt vom Eigentiimer.

Interessenten werden gebeten eine kurze Nachricht mit aussagekraftigen Informationen tiber
sich zu ubermitteln. Weitere Details zur Immobilie nebst einer Auswahl von weiteren Bildern
werden im Anschluss daran zur Verfigung gestellt.

Eine Besichtigung ist nur nach vorheriger Absprache maéglich.

Lage
Die angebotene Immobilie verfligt iiber eine hervorragende Anbindung sowohl an die

Autobahn A66 (Richtung Frankfurt und Fulda) als auch an die Autobahn A45 (Richtung
Aschaffenburg und Giefen).

In ndherer Umgebung finden Sie verschiedene Supermarkte, Backereien, Restaurants, zwei
Cafés und ein Baumarkt. Auch einige Fitnessstudios, Modegeschéfte, zwei Griin- und
Parkanlagen, eine Bibliothek und eine Postannahmestelle sind gut zu Fuf3 erreichbar. Etwas
weiter entfernt finden Sie zudem weitere Einkaufsmoéglichkeiten und Kindergarten.
Interessante Kultureinrichtungen, ein Kino und eine gute arztliche Versorgung erreichen Sie
schlieBlich ebenfalls im grof3eren Umkreis.

In der Nahe verkehren mehrere Buslinien. Der Hauptbahnhof Hanau ist nur ca. 5 km entfernt.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 52,97 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie

Trasse

Eingangsbereich / Diele
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Gaste Badezimmer / WC
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Galerie

Gaste Badezimmer / WC Gaste Badezimmer / WC

Wohnbereich / Esszimmer
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Galerie
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Wohnbereich

Wohnbereich
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Wohnbereich
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Kuche / Abstellraum
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Galerie

Abstellraum

Eltern Schlafzimmer
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Eltern Schlafzimmer

Ankleiderraum
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Eltern Badezimmer

Eltern Badezimmer
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Eltern Badezimmer
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Kinder Schlafzimmer
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Galerie

Kinder Badezimmer / WC Kinder Badezimmer / WC

Treppenhaus
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Treppenhaus

Dachstudio
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Dachstudio / Sauna
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Galerie

Dachstudio / Heizungsraum Brennwertkessel Gas

Einliegerwohnung, Keller
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Galerie

=

Einliegerwohnung / Kiiche

Einliegerwohnung / Kiiche
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ELW - Essbereich

ELW - Schlafzimmer

www.ohne-makler.net/expose/224755 Seite 21/32



ELW -Badezimmer

ELW -Badezimmer
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ELW -Badezimmer

Waschktuiche
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Galerie

Doppelgarage

Stellplatz
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Galerie
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Galerie

Garten
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

Kellergeschoss M 1 : 100

KG
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Anhidnge

1. Flachenberechnung
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Erlensee, An der Sandwiese 14

FLACHENBERECHNUNG

Kellergeschoss

ELW
Abstell 2,84 m2
Kliche 9,92 m=2
Wohnen 29,21 m?2
Schlafen 15,53 m2
Bad 9,07 m2
ELW gesamt 66,57 m?2
Gaste 19,88 m?2
| Nutzflache |
Waschen 11,00 m2
Flur 5,25 m2
HA 2,14 m2
Keller gesamt: 104,84 m?2
Erdgeschoss
Speisekammer 3,40 m=2
Kiche/Essen 23,46 m2
Wohnen 57,24 m?2
Flur 14,81 m?2
WC/Dusche 5,40 m2
Garderobe 1,82 m=2
Terrasse 9,38 m?2
EG gesamt: 115,51 m2



Obergeschoss

Schlafen /Ankleide 38,76 m2
Elternbad 14,52 m=2
Kind 25,24 m=2
Kinderbad 5,09 m2
Flur 4,12 m2
OG gesamt: 87,73 m2

Dachgeschoss
Wohnraum 50,39 m=2
Therme 4,20 m=2
DG gesamt: 54,59 m?2

Wohn- und Nutzflache
gesamt
362,67 m2
Umbauter Raum
11,84 9,07 3,00 322,17 m3
10,40 1,50 3,00 46,80 m3
11,84 9,07 3,00 322,17 m3
10,40 1,50 3,00 46,80 m3
11,84 9,07 2,80 214,78 m3
9,82 9,07 4,00/2 178,13 m3
Flachen umbauter Raum
1.130,85 m2
+ Garage

6,00 6,00 2,50 90,00 m3




