VP ‘VON POLL

Dreieich — Buchschlag

Familienvilla in Bestlage von Buchschlag

Objektnummer: 25004031

KAUFPREIS: 1.749.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 209.24 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 1317 m?
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FuBbodenheizung laut Gesetz nicht
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .
)

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T.:06103 - 48 62 90
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Ein erster Eindruck

Inmitten der idyllischen und familienfreundlichen Umgebung von Dreieich-Buchschlag
liegt dieses besondere KULTURDENKMAL aus dem Jahr 1912. Auf einem
beeindruckenden Grundstlick von circa 1.317 m? vereint das freistehende Haus
historischen Charme mit viel Potenzial fur individuelle Gestaltung. Mit einer
Wohnfldche von circa 209 m? sowie zuséatzlich rund 136 m? Nutzflache bietet es
groBzligigen Raum fir das Leben einer Familie.

Ende der 1970er Jahre wurde das Haus teilweise umgebaut, erweitert und in Teilen
saniert. Im Jahr 2000 folgte ein weiterer Umbau, bei dem das Dachgeschoss
ausgebaut, die Fenster erneuert und die Elektrik Uberarbeitet wurde. Seither wurde es
behutsam gepflegt, ohne jedoch tiefgreifende Modernisierungen zu erfahren. Der
ursprungliche Charakter des Hauses ist in vielen Bereichen erhalten geblieben, was
den besonderen Reiz dieser Immobilie ausmacht.

Im Erdgeschoss empfangt ein einladender Flur die Bewohner und Gaste. Ein Gaste-WC
befindet sich direkt im Eingangsbereich. Der groBzugige Wohnbereich mit Kamin
schafft eine behagliche Atmosphare, die durch den leicht versetzten, tiefer liegenden
Essbereich optisch und raumlich aufgelockert wird — eine Art Split-Level, der dem
Grundriss eine besondere Note verleiht. Die angrenzende Kiche ist funktional gestaltet
und ebenfalls direkt angebunden. Alle Raume im Erdgeschoss sind gefliest und
verfligen Uber eine angenehme FuBbodenheizung. Die Deckenhdhe von ca. drei
Metern sorgt zudem fUr ein luftiges, groBzligiges Raumgefuhl.

Das erste Obergeschoss ist mit Parkettboden ausgestattet und bietet drei gut
geschnittene Zimmer. Zwei davon verfligen Gber Zugang zu einem Balkon mit Blick in
den weitlaufigen Garten. Eines der Zimmer ist zusatzlich mit einer Dusche ausgestattet
— eine praktische Erganzung zum Tageslichtbad mit Badewanne auf derselben Etage.
Ein integrierter Wascheabwurf erleichtert den Alltag.

Im Dachgeschoss, das im Jahr 2000 ausgebaut wurde, befindet sich ein groBzlgiger
Raum mit Laminatboden, ein begehbarer Kleiderschrank, eine Klimaanlage sowie ein
separates Duschbad. Dieser Bereich eignet sich ideal als Elternbereich, Arbeitszimmer
oder Gasteetage.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet neben reichlich Stauraum auch einen gut
nutzbaren Raum, der sich beispielsweise als Hobbyraum oder Heimwerkstatt eignet.
Der Garten mit altem Baumbestand bildet ein idyllisches Refugium — ideal fiir Familien
mit Kindern, Gartenfreunde oder alle, die das Leben im Griinen schatzen. Eine
vorhandene Zisterne im Garten ermaoglicht zudem eine nachhaltige Bewasserung der
AuBenanlagen.




Fir zusatzlichen Komfort sorgt eine Garage auf dem Grundstlick, die lhnen einen
geschitzten Stellplatz fir Ihr Fahrzeug bietet und weiteren Stauraum schafft.

Besonders charmant ist die Kombination aus modernen Rollldden und den original
erhaltenen Klappladen, die nicht nur optisch ein Highlight darstellen, sondern auch
praktischen Sonnen- und Sichtschutz bieten.

Dieses Haus bietet eine seltene Gelegenheit, ein charmantes Haus in begehrter Lage
zu erwerben. Es richtet sich an Liebhaber klassischer Architektur, die Freude daran
haben, einem Haus mit Geschichte neuen Glanz zu verleihen.




Objektnummer: 25004031 - 63303 Dreieich — Buchschlag

Ausstattung und Details

- Fassade & Wande aus Kieselwurf
- Split Level im Wohn-/Essbereich
- Hohe Decken

- Klappladen

- Parkettboden

- Laminatboden

- Fliesenboden

- Klimaanlage im Dachgeschoss
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Alles zum Standort

Buchschlag, ein Stadtteil von Dreieich, ist zweifellos ein beeindruckendes Beispiel flr
die Gartenstadtbewegung und bietet eine auBergewdhnliche Lebensqualitat. Die
historische Villenkolonie, die mehr als 100 Jahre alt ist, verbindet eine malerische
Umgebung mit moderner Anbindung an das urbane Leben.

Hervorragende Lage und Erreichbarkeit:

eFrankfurt: Die Innenstadt ist in nur 15 Minuten mit dem Auto erreichbar, alternativ flihrt
die S-Bahn S6 in nur 8 Stationen (20Min.) direkt ins Herz der Stadt.

eFlughafen: Eine schnelle Verbindung von etwa 10 Minuten per Auto oder ein
regelmaBiger Busservice OF-64 etwa 25 Minuten zum Terminal 1 machen den
internationalen Flughafen Frankfurt miihelos zuganglich.

eAutobahnanbindung: Die Nahe zur A661 und A5 garantiert eine ausgezeichnete
Verkehrsanbindung.

Grune Umgebung und Freizeitmdglichkeiten:

Buchschlag punktet mit seiner Lage inmitten von Natur. Der angrenzende Wald ladt zu
Spaziergangen, Joggingrunden und Radtouren ein. Dazu kommt ein reichhaltiges
Angebot an Freizeit-, Sport- und Kulturaktivitaten, die sowohl Naturfreunde als auch
urbane Entdecker ansprechen.

Infrastruktur und Nahversorgung:

Eine Auswahl an guten Schulen, umfassende Einkaufsmdglichkeiten in Dreieich und
Frankfurt sowie eine solide Nahversorgung sorgen fiir hohen Wohnkomfort.
Gleichzeitig bleibt die dorfliche Privatsphare erhalten, die Familien besonders
schatzen.

Fazit:

Buchschlag bietet ein harmonisches Zusammenspiel aus Ruhe, Natur und stadtischer
Anbindung. Es ist ein idealer Wohnort fir Menschen, die eine exklusive Lebensqualitat
suchen und dennoch von einer hervorragenden Infrastruktur profitieren méchten -
perfekt fir Familien, die Privatsphare und Komfort gleichermaBen schatzen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +49 6103 - 48 6290
E-Mail: dreieich@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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