Deutschlands Immobilienportal

Ohnweﬂ-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Villa in Dreieich

IN 9 TAGEN! Architektenhaus im Villenviertel Buchschlag
Verkauf im Wege der Teilungsversteigerung

Objekt-Nr. OM-451870
Villa

Verkauf: 1.350.000 €

Ansprechpartner:
Magdalena Schafer

Rotdornweg 1
63303 Dreieich
Hessen

Deutschland
Baujahr 1969 Ubernahmedatum 02.07.2026
Grundstiicksflache 793,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 3 Schlafzimmer 5
Zimmer 8,00 Badezimmer 4
Wohnflache 335,00 m? Garagen 1
Nutzflache 150,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung

Ubernahme ab Datum

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451870/ Seite 1/23



Objektbeschreibung

IN NUR 18 TAGEN=WIRD zur Auflésung der Eigentiimer Gemeinschaft, mit Hilfe der
sogenannten Teilungsversteigerung, dieses auflergewdhnliche Architektenhaus versteigert.

Die Versteigerung findet am 02.07.2026 um 10:00h vor dem AG Langen, Zimmererstrasse 29,
Saal A, statt. AZ 7k 22/24.

Die Lage ist in einer schénen, ruhigen Villengegend mit umfangreicher Infrastruktur in
Dreieich-Buchschlag.

Die Villa ist fiir eine grofie Familie oder Paare, die viel Wohnraum zu schatzen wissen, geplant.
Auch bieten die Radumlichkeiten viel Platz und Potential fiir Homeoffice und/oder Freiberufler.

Ausstattung

Diese attraktive Immobilie ist ein vollstédndig, baubiologisch renoviertes und modernisiertes
Einfamilienhaus.

Im Erdgeschoss erwarten Sie eine grof3ziigige Wohn-Kiichen-Kombination mit etwa 63 m?
Wohnflache, ein Bliro (Gastezimmer), zwei Garderoben, eine Speisekammer und ein Gaste-WC.

Im ersten Obergeschof3 befinden sich vier geraumige Zimmer (zwischen 20 und 25m?), eine
Galerie mit Blick durch das grof3e Panoramafenster,

ein grofies Badezimmer mit Badewanne, zwei Waschbecken und
Dusche sowie ein weiteres Duschbad mit WC.
Auf beiden Seiten des Hauses laden Balkone zum Entspannen ein.

Im Dachgeschoss finden Sie eine grofztigige Galerie, zwei zusatzliche Zimmer und einen
ausgebauten Speicher mit hochwertigen Einbauschranken.

Im Haus wurden Massivholzdielen, biologisch veredelt, verlegt.

Das gesamte Haus ist mit hochwertigen Schreinermdébeln aus Ulme (Garderoben), massiver
Larche (in der Speisekammer, im Treppenhaus und im Badezimmer) sowie massiver Eiche in
der Kiiche ausgestattet.

Eine Doppel Garage im Untergeschoss gehort ebenfalls zur Immobilie.

Der Kellerraum bietet zusatzlichen Komfort mit einem grof3en

Zimmer, einer Sauna, einer Abstellkammer/Werkraum und einer

Waschktiche.

Sonnige Stunden kénnen Sie auf der grof3zligigen, nach Stiden-Westen ausgerichteten
Terrasse verbringen. Frische Friichte von Johannis- und Himbeerstrauchern wurden geerntet.
Hinter dem Haus gab es kostliche Kirschen, Pfirsiche, Feigen und Apfel. Von Friihling bis
Herbst bltihte der Garten mit einer Vielzahl von bunten, mehrjdhrigen Blumen.

Das Haus wurde 1969 erbaut und 1997 im Untergeschoss und

Erdgeschoss umfassend saniert. Zudem wurde ein *vollstandiges Holzhaus mit Obergeschoss
und Dachgeschoss* fiir ein

wohngesundes Klima hinzugeftigt. Das Haus wurde mit einer Staubsaugeranlage ausgestattet
um den Feinstaub moéglichst zu reduzieren.

2017 gab es eine General Modernisierung mit Umbau in den heutigen Zustand:

Unter anderem neue Boéden, neue Bader (2 Bader im OG, 1 WC im EG, 1 WC mit Dusche im
Keller), eine komplett neue Kiiche aus Eiche massiv mit hochwertigen Geraten von SMEG und

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451870/ Seite 2/23



einem Gasherd mit 5 Flammen, ein weiteres Schlafzimmer im DG, neuer Waschraum im
Keller.

Die damaligen Kosten beliefen sich auf rd. 380.000€, welche der Gerichtssachverstiandige im
Wesentlichen nicht berticksichtigt hat!!!

Im Keller des Hauses befindet sich seit 2018 eine komfortable Doppelgarage mit isoliertem
Kipp-Garagentor aus massiver Larche.

Die Heizung und die Warmwasserversorgung erfolgen tiber eine Ol-Niedertemperaturheizung
des Herstellers Broétje, Modell LogoBloc L-UB 30 C aus dem Jahr 2012.

2020 wurde ein hydraulischer Abgleich des Heizungssystems und eine Isolierung der
Rohrleitungen im Keller (zur Verbrauchsoptimierung tiber den Energieausweis hinaus)
vorgenommen.

Weiterhin wurde im Jahr 2021 eine grofie Sauna aus
massiver sibirischer Zirbelkiefer installiert.

Zu den Nebenkosten kommen monatlich ca. 550 Euro Erbbauzins hinzu, siehe
Wertgutachten.

FugBboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

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

Sonstiges

Die Fotos stammen zum grofiten Teil aus der Zeit nach der Modernisierung und dem
baubiologischen Umbau in 2017.

Lage
Willkommen in der exklusiven Villengegend Buchschlag — ein Ort, an dem zeitlose Eleganz auf

anspruchsvolles Wohnen trifft. Diese renommierte Wohngegend in Dreieich verzaubert mit
prachtigen Anwesen, umgeben von Uippigem Grin und einer Aura der Ruhe.

Die Villengegend Buchschlag zeichnet sich durch grofziigige Grundstiicke und majestatische
Architektur aus. Jede Villa ist ein Meisterwerk fir sich, gepragt von individuellem Stil und
hochster Qualitat. Die exklusive Nachbarschaft schafft eine Atmosphére von

Privatsphére und Luxus. Die von Bdumen gesdumten Strafien und

Alleen verleihen diesem Wohnviertel eine idyllische Note. Hier erleben Sie einen Ruickzugsort
inmitten der Hektik des Alltags, ohne auf die Annehmlichkeiten der nahen Grofistadte
Frankfurt und Darmstadt verzichten zu miissen. Buchschlag steht daftir - wo Wohnen zu
einem aufergewdhnlichen Erlebnis wird - und jeder Tag von zeitloser Eleganz gepragt ist.

Zu Fu$ erreichen Sie ein einen Kindergarten, eine Grundschule und

die S-Bahn-Station mit direkter Verbindung nach Frankfurt-Hbf (11 Minuten) und Darmstadt-
Hbf (18 Min).

In wenigen Auto- oder Fahrradminuten erreichen Sie die Gesamt-Weibelfeldschule, das
Gymnasium Ricarda-Huch Schule sowie die Hans-Strothoff-International-School.

Ein bekannter Tennisclub befindet sich in 1,7 km Entfernung, wie auch verschiedene
FugBballvereine.

Dreieich/Buchschlag bietet eine grofe Auswahl an Superméarkten, Restaurants und Cafés.

Die fuflaufig zu erreichenden Busse (8 Minuten) starten unter anderem alle 30 Minuten zum
Terminal 1 des Frankfurter Flughafens (Fahrt 30 Min.).

Die Innenstadte von Frankfurt und Darmstadt erreichen Sie in rund 15 Autominuten. Die A
661 liegt in ca. vier Kilometern, die A 5 in ca. sieben Kilometern Entfernung.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 96,30 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Kuche

Kiuche Wohnzimmer
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Loft Wohnzimmer

Eingang herzlich Willkomen
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Gaste WC

Garderobe
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Galerie

Flur mit Treppenanlage

Sitzplatz Wohnzimmer
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Biiro/Géastezimmer im Erdgeschof3
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Grofies Kinderzimmer 1. OG
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Weiteres Zimmer 1. OG
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Galerie
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Vollbad OG
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Galerie
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Galerie DG mit Kamin
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Galerie
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Grundrisse
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Grundriss Erdgeschoss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht maBstabegerecht. Diese Unterlagen wurden ungvom
Auftraggeber Ubergeben. Fiir die Richtighkeit der Angaben kdnnen wir daher

ketine Gewdhr libernehmen,

ENGEL&VOLKERS
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Engel & Vélkers Frankfurt-Taunug
+496924444-949
frankfurt@engelvoelkerg.com
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Grundrisse
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Grundriss 1. Obergeschoss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht maBstabegerecht. Diese Unterlagen wurden ungvom
Auftraggeber Ubergeben. Fiir die Richtighkeit der Angaben kdnnen wir daher
keine Gewdhr iibernehmen,

ENGEL&VOLKERS
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+496924444-949
frankfurt@engelvoelkerg.com
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Grundrisse
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Grundriss Dachgeschoss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht maBstabegerecht. Diese Unterlagen wurden ungvom
Auftraggeber ibergeben, Fiir die Richtighkeit der Angaben kdnnen wir daher
keine Gewdhr lbernehmen,

Engel & Vélkers Frankfurt-Taunug
+496924444-949

ENG EL&VOLKERS frankfurt@engelvoelkers.com
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Grundrisse

BAUANTRAG

Bauvorhaben:
Umbau und Aufstockung

Elnfamilienwohnhaus

Roldomweg |

60303 Drelelen Buchischiag

Bavher:
Kersin und Dr. Gerdon
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60598 Frankfurt am Moin
Tel 069 63151593
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60431 Frankfurt am Main
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Tragwerksplanung:
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a 1,33

Grofendeicn
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Grundrisse

1]
!
N
——a | . & i
T . 417 | 4 | 4%
N i . ! T& 4 Jaber geb
L e X & otzmnek 22¢ | oz |20 (O] | 0 Mo, 15%
b R L5
[ i !
NEQIT {
I o & 1 Il - ¥ b
“E\ - | w - 7l K =
38 ! = /e ﬁ[ | .
 ; N _i‘ i
IS s N TFSTG 2/2% |
el wl % = |06 FLUR_ 475" !
Sy . - E ,, | N I:F - S
= i = ‘ i
8 i 10,00 ; - ool s come 4 ! | =~
™ - - OB boipjesse. 45 D907 e, | ]
R i 8 ; w~ooe
N 3 : wRn |
[ : T ERRAME rad 10O | I3
RE ] K *1
i i e ] ' = 5 Sl
[ LSS st 179023 g iy
[ R : T\i i 1 I BAUANTRAG
! :,‘Pﬁ.ﬁ e - b - R ey Sovvemaben
[~ STEGH v | ﬁ Umbau und Aufstockung
N ’ ing bQ = T l Einfamilienwohnhaus
e \ 1 i i Idormweg 1
P 4 | | Envennar Jpreiéann So308 vk svcrschios
i , TERRASSE. ] |
! ! sauhers:
2 ¥ e @ o (] H Kerstin und Dr. Gordon
. - L i 2 ven der Heyd!
Nl . meraniom e
‘ s N hoo | . Yo | 23T o ryteniyan
| | : REZ-LN ! ¢
A 834 O VI 114 sschsoit:
! ! . y 4 Dipt Ing. Archik!
L 480 ColiMe 2va Sauger
s T Am Mibgarer
1 : \ . Py
i 1 Tel069 -533977
£ - Tragwerksplanung:
! i B
| Soroen Goer
| Srétenieicrat 33
| 40599 Frankfut am Main
L ¥ Tel. 069 - 65
S — S e ek
s o

https://www.ohne-makler.net/immobilie/451870/ Seite 19/23



Grundrisse
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Grundrisse
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Abst.
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Abst.
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Sauna/Wellness
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19,06 m*

Grundriss Keller

Grundriss

Der Grundriss st nicht maBstabsgerecht, Diese Unterlagen wurden ungvom
Auftraggeber Ubergeben. Fiir die Richtighkeit der Angaben kdnnen wir daher
ketine Gewdhr libernehmen,

ENGEL&VOLKERS
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Engel & Vélkers Frankfurt-Taunug
+496924444-949
frankfurt@engelvoelkers.com
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Anhidnge

1. Wertgutachen Sachverstandiger
2. Energieausweis 2014
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Aktenzeichen: 7 K 22/24 Rotdornweg 1/ D-63303 Dreieich

Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 30. September 2025 Anlage 1
Ertragskalkulation Zinssatz Overrent 1,25 %
Zinssatz Underrent 1,25 %
Tage pro Jahr 365
L (Jahre) 2,00
Ifd. |Nutzflichen = Mietaufstellung/Angaben zu Gutachterliche Ansatze Differenz friihestes friilhestes Laufzeit bis Barwert- Barwert
Nr. g Ist-Mieten Ist- abzgl. Sonder- Miet- MV-Ende oder faktor
o in Anlehnung an die Angaben der Auftraggeberin iete (€) iindi vertrags- Sonder-
5 recht ende indi
o ‘E i i i oy bereinigt um das recht*
Mieter Nutzung Lage GroRe (:n’) 5 bzw bzw Ist-Miete/Jahr bzw bzw. Ansatzmiete/Jahr Mietausfallwagnis in Over-/Underrent
bzw. Stiick > €/Stiick €/Stiick (€) €/Stiick €/Stiick (€ Jahren (€)
i jahrlich i jahrlich von 2,0 %
1|Egt. Wohnen UG-DG 334,55 L 0,00 0,00 0,00 10,00 120,00 40.146,00
2|Egt. Garage UG 1 L 0,00 0,00 0,00 60,00 720,00 720,00
vermietet 0,00 0,0 % vermietet p.a. 0,00 vermietet p.a. 0,00 Barwert der Mehrmieteinnahmen:
Gesamt inklusive 0,00 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00 Barwert der Mindermieteinnahmen:
Leerstand 334,55 100,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 40.146,00 Barwert aus Leerstand:
Gesamt 334,55 Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 40.146,00 Barwert der Sonderertrige:
Gesamtbarwert der Differenzertrige:
vermietet 0 0,0 % vermietet p.a. 0,00 vermietet p.a. 0,00
Stellplatze inklusive 0 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00
(gesamt) Leerstand 1 100,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 720,00
Gesamt 1 Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 720,00
Gesamt Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 40.866,00
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Rotdornweg 1/ D-63303 Dreieich

30. September 2025

Aktenzeichen: 7 K 22/24

Anlage 7 (b)

Verkehrswertgutachten zum Stichtag:
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Rotdornweg 1 / D-63303 Dreieich

30. September 2025

Aktenzeichen: 7 K 22/24

Anlage 7 (c)

Verkehrswertgutachten zum Stichtag:
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Rotdornweg 1 / D-63303 Dreieich

Aktenzeichen: 7 K 22/24
30. September 2025

Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

Anlage 7 (d)
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ENERGIEAUSWEIS G« wemgesiuae

gemaBden §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes Registriernummer * HE-2016-000856964 3

Energieverbrauch

Endsnergievarhrauch dieses Gebaudes
KWh/(m*-a)

0 25 50 125 150 175

1059  kWh/(m*a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebédudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

: 7 i . 96,3 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] o
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Anteil "
: % Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
; Energietrager * energie- Warmwasser

von bis faktor- [kWh] [kWh] [kWh] faktor

01.01.2012 | 31.12.2014 Heizol 110 | 120960 ‘ 28200 92760 1.16

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen Warme fUr Heizung und
durch Hei; im Gebiude

wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die verordnung Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Q Gebiuc (A nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen groBer ist als die
Wohnflache des G Der e ieverbrauch einer g oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des

Witterungseinflusses und sich 4ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

; siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

auch Leer hlage, Warmwasser-oder Kihlpauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

2

Holiganoth Software, HS Verbrauchspass 3.2.8

Energieausweis

Grundriss

Der Grundriss ist nicht maBstabsgerecht. Diese Unterlagen wurden uns vom
Auftraggeber libergeben. Fiir die Richtigkeit der Angaben kénnen wir daher
keine Gewéhr tibernehmen.

ENGEL&VOLKERS

Engel & Volkers Frankfurt-Taunus
+49 69 24444-949
frankfurt@engelvoelkers.com
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