Maintal

Wohnen am Feldrand - gepflegtes Einfamilienhaus mit
Weitblick und besonderem Charme

Objektnummer: 26008025
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KAUFPREIS: 845.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 2361 m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 352 m?
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Auf einen Blick

26008025
ca. 236.1m?
5

3

1983

1 x Freiplatz, 1x
Garage

845.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2025

gepflegt

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 791 kWh/m?a
30.09.2036 C

Gas 1983
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Grundrisse

GESAMTFLACHE: 76.77 m? - WOHNFLACHE: 73.68 m? - RAUME: 6

Vv 1. Stock

Schlafzimmer
33.48 m* (6.49 x 6.74)

|
Bad 1 4
12.78 m (3.81 x 3.42)

Flur

4.92 m*
1.49%3.30

l Arbeitszimmer

= —:/— 17.36 m? (3.84 x 4.52)

Bad 2
5.18m? (2.55 x 2.03)

gemat den 0 1 2 3 am
— — g
Page 3/4
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V Erdgeschoss GESAMTFLACHE: 98.37 m? - WOHNFLACHE: 84.70 m? - RAUME: 3

gemat 0 1 2 3 4m
— — 1.5
Page 2/4
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V¥ Untergeschoss

GESAMTFLACHE: 107.96 m? + WOHNFLACHE: 77.61 m# - RAUME: 6

Terrasse
33.04 m? (7.59 x 5.27)

Zimmer 1

33.85 m? (6.53 x 6.60)

Bad
5.58 m?
2.57x217

J Heizungsraum
4.59 m?

2.58x1.78

10.43 m?
3.80 x 4.80

Zimmer 2
13.66 m? (3.96 x 3.45)

Keller
6.85 m?
2.30x2.98

0 1 2 3 4m
—— —
Page 4/4
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Ein erster Eindruck

Sie suchen ein neues Wohndomizil fur sich und lhre Familie? Dann haben wir vielleicht
genau das Richtige fur Sie gefunden...

In ruhiger und naturnaher Lage prasentiert sich diese auBerst gepflegte
Doppelhaushélfte als ideales Zuhause fur alle, die groBzligiges Wohnen, helle Raume
und ein besonderes Wohnambiente zu schatzen wissen.

Das Herzstlick des Hauses bildet das groBzugige, lichtdurchflutete Wohnzimmer mit
edlem Granitboden, das durch seine offene und freundliche Atmosphare besticht und
vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung bietet.

Im Winter ladt der Kamin zu gemiitlichen Stunden ein und sorgt fiir eine wohlige
Atmosphare.

Hier angrenzend finden Sie eine hochwertige Einbauktliche, sehr geschmackvoll und
mit Markengeraten ausgestattet, lasst sie viel Raum zum gemeinsamen kochen und
genieBen.

Das Haus verfugt Uber insgesamt finf Zimmer, die sich harmonisch auf die
verschiedenen Wohnebenen verteilen. Im Obergeschoss erwarten Sie zwei Zimmer,
darunter ein besonders groBzigiges und helles Schlafzimmer das einen wunderbaren
Ruckzugsort zum Entspannen bietet.

Das Untergeschoss Uberzeugt mit zwei ausgebauten Zimmern, die sich vielseitig
nutzen lassen - beispielsweise als Gaste-, Arbeits- oder Hobbyraume. Ein besonderes
Highlight ist die integrierte Sauna, die den privaten Wellness Bereich perfekt erganzt
und flr ruhige Auszeiten in den eigenen vier Wanden sorgt.

Auch der AuBenbereich lasst keine Wiinsche offen: Die groBzligige Terrasse und der
liebevoll gepflegte Garten laden zu gemditlichen Stunden im Freien, geselligen
Zusammenkunften mit Familie und Freunden oder entspannten Momenten in der Natur
ein.

Ein ganz besonderes Merkmal dieser Immobilie ist ihre Lage direkt am Feldrand. Der
unverbaute Blick ins Grline vermittelt ein Geflihl von Weite, Ruhe und Freiheit und
macht dieses Zuhause zu einem besonderen Rickzugsort fernab vom Alltag.

Das gesamte Anwesen prasentiert sich in einem auBerst gepflegten Zustand und
vermittelt bereits auf den ersten Blick ein Geflihl von Wertigkeit.

Wir freuen uns sehr lhnen dieses Schmuckstlick einmal personlich in einer
Besichtigung vorstellen zu dirfen, melden Sie sich hierfir gerne bei uns.
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Ausstattung und Details

- bodentiefe Fenster im Wohn-/Essbereich

- elektrische Rollladen im EG und 1.0G

- Kamin / Kachelofen (Holz)

- hochwertige Einbauklche

- Schlafzimmer Einbauschrank von Hilsta

- FuBbodenheizung im EG

- drei Bader

- ein Gaste WC

- ausgebautes UG (tageshell)

- separater Eingang zum UG

- Sauna

- groBzlgige Terrasse (teiliiberdacht) im UG

- groBer Balkon im EG

- gepflegtes Grundstiick mit unverbautem Blick
- Gartenhauschen

- Gewachshaus

- Garage mit elektrischem Tor

- AuBenstellplatz

Renovierungs-/ und Sanierungsubersicht:

- 1993 Aufstockung des Hauses (1.0G)

- 2020 Balkon und Terrasse (hochwertige Designfliesen)
- 2023 Gaste Bad EG (neues Marken Design WC)
kleines Bad OG (neues Marken Design WC)
groBes Bad OG (neues Marken Design WC)

- 2024 Fassade gestrichen

Vordach Schindeln lackiert

Bad UG komplett neu

Bad OG neue Dusche/Designwand und Armaturen
Heizungsanlage runderneuert

Haus & Garagendach erneuert mit Bitumen S5
Rand & Rohre mit Triflex abgedichtet

- 2025 Boden OG neu (Vinyl von Designflooring)
Garagentor neu (elektrisch)
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Alles zum Standort

Maintal-Dornigheim Uberzeugt durch seine attraktive Lage im wirtschaftsstarken
Rhein-Main-Gebiet zwischen Frankfurt am Main und Hanau.

Als einer der groBten Stadtteile von Maintal verbindet Dornigheim ein angenehmes
Wohnumfeld mit einer hervorragenden Infrastruktur und kurzen Wegen zu den
umliegenden Stadten.

Der Stadtteil zeichnet sich durch seinen charmanten Ortskern, vielfaltige
Einkaufsmaoglichkeiten, gastronomische Angebote sowie eine gute Versorgung des
taglichen Bedarfs aus. Die Nahe zum Main verleiht dem Wohnstandort einen
besonderen Freizeit- und Erholungswert. Sparziergange entlang des Mainufers,
Fahrradtouren und zahlreiche Freizeitmoglichkeiten in der griinen Umgebung sorgen
fur eine hohe Lebensqualitat. Gleichzeitig profitieren Bewohner von der Nahe zu den
wirtschaftlichen und kulturellen Zentren der Region.

Auch verkehrstechnisch ist Dérnigheim hervorragend aufgestellt. Uber die
nahegelegene Autobahn A66 mit der Anschlussstelle Maintal-Dornigheim besteht eine
schnelle Verbindung in Richtung Frankfurt am Main und Hanau, sowie in das weitere
Rhein-Main-Gebiet. Uber das liberregionale Autobahnnetz sind zudem die A3 und A5
gut erreichbar. Die BundesstraBe B8 sorgt fur zusatzliche Verbindungen innerhalb der
Region.

Der Flughafen Frankfurt Main befindet sich in einer Entfernung von knapp 30
Kilometern und ist mit dem PKW gut erreichbar. Damit bietet der Standort auch fir
Geschaftsreisende und international orientierte Berufstatige ideale Voraussetzungen.

Eine gute Anbindung an den offentlichen Schienennahverkehr ist ebenfalls
gewahrleistet. Der Bahnhof Maintal-Ost bietet Regionalbahnverbindungen in Richtung
Frankfurt am Main und Hanau. Erganzt wird dieses Angebot durch mehrere Buslinien,
die Dornigheim mit den Ubrigen Maintaler Stadtteilen, sowie den umliegenden Stadten
und Gemeinden verbinden. Ebenso bestehen Uber die Busverbindungen unter
anderem Anschlisse nach Frankfurt-Enkheim mit Weiterfahrt ins Frankfurter U-Bahn-
Netz.

Kurzum: Dérnigheim bietet eine gelungene Kombination aus stadtnaher Lage, guter
Infrastruktur, einem vielfaltigen Angebot von Kitas und Schulen, gepaart mit einem
hohen Freizeit- und Erholungswert fiir Jung und Alt.
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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:

Manfred Janda

Frankfurter StraBe 21, 61118 Bad Vilbel
Tel.: +49 6101-9894 720
E-Mail: bad.vilbel@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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