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Exposé

Einfamilienhaus in Pohlheim

Traumhaus mit groBem sonnigen Grundstuck
(Mehrgenerationenhaus) - Saniert mit Energieklasse A

Objekt-Nr. OM-295433
Einfamilienhaus

Verkauf: 778.000 €

Ansprechpartner:

Stakin Immo Invest GmbH Giuseppe Raguso
Telefon: 0170 8079452

Mobil: 0170 8079452

35415 Pohlheim

Hessen
Deutschland
Baujahr 1968 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Grundstticksflache 650,00 m? Schlafzimmer 5
Etagen 3 Badezimmer 5
Zimmer 7,00 Garagen 1
Wohnflache 205,00 m? Carports 1
Nutzflache 59,00 m? Stellplatze 1
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Zentralheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

PROVISIONSFREI & DIREKT VOM EIGENTUMER
Jetzt von der Zinssenkung profitieren!

Zins ab 3,2%

Tilgung ab 1,5%

Es liegt ein Hyp-Zertifiziertes Immobilen Gutachten (hochste Gutachterklasse) vor. Dieses
Gutachten bescheinigt einen Marktwert in H6he von 890.000€. Gerne kénnen Sie dieses
Gutachten bei Ihren Verhandlungen mit den Banken nach der besten Finanzierung positiv
heranziehen.

Mit seiner Effizienzklasse A, der neuen Aufienddmmung, neuen Luft-Warme-Pumpe, neuen 3-
fach-verglasten Fenstern und einer Dach-Aufsparren-Dammung setzt es neue Maf3stabe.

Mit einer grofziigigen Wohnfldche von 205 m? und einem weitldufigen Grundstiick von 664 m?
bietet dieses hochwertig sanierte Haus bietet viele Nutzungsmoglichkeiten. Sie kénnen das 3-
Mehrfamilienhause beispielsweise als groffes Mehrgenerationenhaus oder Selbstnutzung mit
zusatzlicher Vermietung der restlichen 2 Wohnungen mit Leben fiillen.

Im Erdgeschoss befindet sich eine 3-Zimmerwohnung mit 96 m2 Wohnflache, einem offenen
Wohn-Essbereich, grofem Garten, grofier 24 m? Holzterrasse, Doppelgarage und Kellerraum.
Zu der EG-Wohnung ist zugehorig die 1-Zimmer Souterrainwohnung im Keller mit 21 m?,
Schlafzimmer inkl. Kiiche und Badezimmer.

Im Obergeschofl befindet sich eine 3-Zimmerwohnung mit 88 m?, einem offenen Wohn-
Essbereich, Balkon, AufSenstellplatz und Kellerraum. Das Objekt ist nach WEG in ein 2-
Familienhaus mit 2 Grundbuchbléattern geteilt. Verfiigt jedoch tiber 3 Wohneinheiten, die alle
einen separaten Zahler fir Strom, Wasser und Heizung haben, sodass eine saubere
Nebenkostenabrechnung gewahrleistet ist.

Die Zimmer sind grof3 und hell mit bodentiefen Fenstern und praktischen Grundrissen.

Besonders hervorzuheben ist die grof3ztigige Wohnktiche mit Zugang zur Terrasse, die zum
Entspannen einladt.

Das Wohnzimmer besticht durch edles Eichenparkett mit extra groflen Dielen und schafft eine
behaglich-warme Atmosphare.

Die neu eingebauten Innentiiren mit stilvollen Edelstahlgriffen sind modern und edel zugleich.

Die Badezimmer und die Kiiche begeistern mit grofien marmorisierten Wandfliesen und
passenden anthrazitfarbenen Bodenfliesen und verleihen dem Haus einen modernen Touch.

Fur zusatzlichen Komfort steht der EG und Wohnung ein separates Gaste-WC zur Verfligung.
In allen Badezimmern steht eine neue elektrische Fuf3bodenheizung zur Verfiigung.

Dieses Haus verfiigt tiber zahlreiche Smart-Home-Features wie steuerbare elektrische
Rollldden, elektrische Fufbodenheizung in den Badezimmern, eine Smart-Home Video-
Gegensprechanlage und eine Video-Uberwachungssystems.

Ein weiteres Highlight ist die neu angelegte 24 m? Holzterrasse aus hochwertigem
Douglasienholz. Hier kénnen Sie entspannen und den Tag bei einem Cocktail mit Freunden
ausklingen lassen.

Insgesamt tiberzeugt dieses Traumhaus durch seine auf3ergewdhnliche Ausstattung und die
grofiziigigen Raume, die zum Wohlfiihlen einladen.

Es liegt ein Hyp-Zertifiziertes Immobilen Gutachten (hochste Gutachterklasse) vor, das einen

Marktwert von 890.000€ bescheinigt. Dieses Gutachten kénnen Sie bei Ihren Verhandlungen
mit den Banken nach dem besten Finanzierungszins positiv heranziehen.
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Dieses energetische Meisterwerk eines frisch sanierten, freistehenden
2-3-Mehrfamilienhaus in Pohlheim lasst keine Wiinsche offen.

Sollten Sie das 1. Mal eine Immobilie zum Eigennutz erwerben, steht Ihnen womodglich eine
0,6% Finanzierung tUber die WI-Bank offen. Sprechen Sie uns gerne darauf an.

Kontaktieren Sie uns noch heute und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin - dieses
Haus koénnte Ihr neues Zuhause werden!

Ausstattung

Energieeflizienz Level A:

- Energiekonzept mittels Energieberater

- Neue Luft-Warme-Pumpe

- Neues WDVS-System (Dammung des kompletten Hauses)

- Neue 3-fach verglaste Fenster sowie eine Sicherheits-Haustlir aus Aluminium
- Neue Dammung der Jalousie-Kasten

- Aufsparrenddmmung im Spitzboden

Innenausstattung

- Echtholz-Eichen-Parkett mit extra grofien Dielen (klebend verlegt - optimale Trittschall
Akustik & Qualitat)

- Hochwertige Holz-Fuf3bodenleisten (geklebt)

- Verspachtelung aller Wand- und Deckenoberflachen

- Brillux Malervlies auf allen Wand-Oberfldchen

- Abgehangte Decken mit dimmbaren LED-Decken Spots

- Neue Wohnungsabschlusstiiren fiir alle 3 Wohneinheiten
- Hochwertige grof3formatige Feinsteinzeug-Fliesen

- Helle, moderne und hochwertige Innenttiren

- Edelstahlgriffe an den Innentiren

Smart Home

- Hochwertige 10-Zoll-Video-Gegensprechanlage mit Finger-Abdruck-Offnung (SMART- Home
deutscher Hersteller Goliath) - alle Etagen

- Video—Uberwachungssystems SMART-Home (Goliath): 4 Auﬁen—ﬁberwachungskameras &
Video-Recorder Ultra-HD 4K mit 3 TB Festplatte fiir langes Speichern (bei Urlaub)

- Multi-Media-Serverschrank mit zentraler Steuerung der Smart-Home & Media-Haustechnik
(inkl. Video-Recorder fiir Uberwachungskameras, SAT-Anlage, Netzwerk Switch, Patchpanel
und Patchkabel)

- Lichtkonzept Philips HUE (LED Stripes Wohn- und Essbereich) & Ablagefacher im Masterbad
- Elektrische Fubodenheizung - Haupt-Bad (SMART-Home)

- Elektrische Jalousie (SMART-Home)

Elektro

- Komplette Neuinstallation

- Lichtkonzept zur Ambientebeleuchtung (SMART-Home Philipps)
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- Dimmbare GIRA Lichtschalter - Digital-Touch - (Decken- LED-Spots und Deckenlampe)
- TV- & Netzwerkanschliisse in jedem Raum

- W-LAN Access Points pro Etage fiir perfektes W-LAN

- Beleuchtung der Hauswand, Eingangsbereiches und Garten

Sanitar

- Komplette Neuinstallation aller Leitungen Wasser- & Heizungsleitungen

- Neue Luft-Warme-Pumpe

- Kernsanierung aller Bader

- Grofle marmorisierte Wandfliesen und passende anthrazitfarbenen Bodenfliesen
- Hochwertige Badarmaturen (Hansgrohe / Villeroy & Boch) im Schwarz-matt Design
- Neue Designheizkorper

- Masterbad mit grofier Badewanne & begehbarer Dusche

- Geberit Hange-WCs

- Extra Waschkeller mit Anschliissen fir alle 3 Wohneinheiten

Aufienanlagen

- Neues WDVS-System (Fassadenddmmung)

- Fassaden- sowie Sockelsanierung

- Sanierung des Balkons

- Hochwertige Douglasien-Holzterrasse

- Komplette Neugestaltung des Gartens inkl. neuem Rollrasen

- 1 Neu gepflasterter Parkplatz

- Doppelgarage mit elektrischer Offnung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC

Lage
Pohlheim ist tiber die A5 Frankfurt-Kassel sehr gut erreichbar. Ebenso schnell gelangen Sie
auch zur A45 oder A485, sodass Sie optimal an die Region angebunden sind.

Pohlheim liegt an der Bahnlinie Gief3en-Gelnhausen. Die Bahnbuslinien Gief3en-Nidda und
GieBen-Laubach-Schotten fiihren durch die Stadtteile Watzenborn-Steinberg, Hausen und
Garbenteich.

Die Immobilie befindet sich in Pohlheimer Ortsteil Dorf-Gtill in ruhiger Ortsrandlage.
Pohlheim gehort zum stidlichen Teil des Landkreises Gie3en. Es grenzt im Osten an die Stadt
Lich, im Stiden an die Stadt Muinzenberg, im Westen an die Gemeinde Langgéns und die Stadt
Linden.

Im Stadtteil Garbenteich finden Sie alle wichtigen Geschafte fur Ihren taglichen Bedarf. Ob

Supermarkte, Arzte, Apotheken oder Restaurants. In Garbenteich befindet sich ebenso eine
Grundschule. Die Universitatsstadt Giefen ist ca. 7km entfernt.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 49,90 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/295433 Seite 15/22



k- 8,30° k- 99
+ = +
. s P 24 551 2y
. # T o + .
3 T
g |
| S i E—
v
& ! T e |
poc= | I 2250m 9
8 3,05° 1.38° ol 7. 4 p1,13° 3
“ i Y N iR
o 9 30, 1)51 2 1,515
87 & 8
il -
x
8% g
B
o r
EIE )
28 ¢ N
tl. 2 o
E F 3
E h E
R
TTT Terrasse (50%) =
8| 12,40 m?
e L 6.20 i -
304 ) 4,01 115 2, 1154 4,39 30, L
44 # # A
o a9
A AL Ak A —— S ——- 2
" < 1149 L
# +
o Antrag auf Abgeschlossenheits-
Bauherrschaft: Erdgeschoss bouart bescheinigung
Stakin Immo Invest GmbH 1:100 e
Im Hasensprung 10 T Tellung Zweifamilienhaus
61348 Bad Homburg o s 35415 Pohlheim
14.02.2023 ot

www.ohne-makler.net/expose/295433 Seite 16/22



Grundrisse
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Antrag auf Abgeschlossenheits-
Bauherrschaft: Obergeschoss bescheinigung
Stakin Immo Invest GmbH 1:100
Im Hasensprung 10 Tellung Zweifamilienhaus
61348 Bad Homburg 35415 Pohlhelm
14.02.2023
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Bauherrschaft: Kellergeschoss bouart bescheinigung
Stakin Immo Invest GmbH 1:100 ==

Tellung Zweifamilienhaus
35415 Pohlheim
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Grundrisse
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Antrag auf Abgeschlossenheits-
bescheinigung

Bauherrschaft: Spitzboden
Stakin Immo Invest GmbH 1:100
Im Hasensprung 10 Tellung Zweifamilienhaus

35415 Pohlheim

61348 Bad Homburg

14.02.2023
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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