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Alsbach-Hdahnlein

Nicht alltagliche, architektonisch reizvolle DHH
mit viel Komfort in Premiumlage

Ruhiges und schones Wohnen
mit perfekter Anbindung.

Zeitlos und mit zahlreichen Gestaltungsmaoglichkeiten pra-
sentiert sich dieses rare Kleinod. Das im Jahr 1995 in solider
Stein-auf-Stein-Bauweise errichtete und sehr gepflegte
Haus liegt in begehrter Hanglage - unweit von Weinbergen
und Wald - im Ortsteil Alsbach.

Die groB3zUgige Grundrissgestaltung ermdglicht ein kom-
fortables Wohnkonzept und vielfaltige Nutzungsvarian-
ten: Sie finden hier ein tolles Einfamilienhaus fur die - auch
gréBere — Familie mit Ruckzugsfldchen und groRzugigen
Wellnessbadern inklusive Saunaoption sowie Arbeits-
zimmern bzw. Radumlichkeiten fur lhre Gaste. Komplet-
tiert wird dieses wirklich schéne Haus mit einer nach
Suden ausgerichteten Terrasse, mehreren Balkonen,
einem liebevoll angelegten Garten mit Biotop sowie einer
gro3zogigen Doppelgarage mit direktem Hauszugang.
Nette Nachbarn inklusive.

KOCH UND PARTNER

IMMOBILIEN

FOr weitere Informationen stehen wir
Ihnen gerne zur Verfigung:

Mobil (0 178) 56 1107 4
E-Mail koch@kpi-immobilien.de

KOCH UND PARTNER
IMMOBILIEN
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Das sonnendurchflutete Haus betreten Sie Uber ein sehr

groBzugiges Entrée mit praktischer Garderobe. Bereits der ()b]C’AlLlll)C’}"SZC/Z[

erste Eindruck macht Lust auf mehr, denn Sie werden be-
geistert sein von der GrofR3zUgigkeit der Immobilie mit ihrem
modernen Raumkonzept und dem freien Blick auf die schéne
Echtholztreppe, die alle Stockwerke miteinander verbindet.

Von der Diele erreichen Sie im Erdgeschoss zur Linken das
perfekt geschnittene Gastezimmer/BUro und das erste von
insgesamt drei komfortablen Badern. Rechter Hand haben sie
unmittelbaren Zugangzuihrer hellen MaBkUche mit Gartenblick
und angrenzendem, groBen Essbereich mit seiner raumhohen
Verglasung und direktem Zugang auf die Pergola-Sonnen-
terrasse des optimal nach SUden ausgerichteten Gartens.
Durchschreitet man hingegen die Diele geradeaus nach vorne,
so 6ffnet sich links das sehr grozigige, offene Wohnzimmer -
ebenfalls mit direktem Zugang in den Sonnengarten sowie einem
offenen Zugang zum gerdumigen Esszimmer und der Kiche.

Das Obergeschoss erreichen Sie Uber die hochwertige und
offene Echtholztreppe und betreten den gerdumigen Flur. Lin-
ker Hand finden wir einen sehr praktischen und gerdumigen
Abstellraum. Geradeaus erreichen wir zwei nebeneinander-
liegende (Kinder-) Zimmer - jeweils mit eigenem Zugang zum
Balkon. Rechter Hand erreichen wir das sehr groBzigige Bad
mit Badewanne, Dusche und Doppelwaschbecken. Komplet-
tiert wird diese Ebene durch das gerdumige, sonnendurch-
flutete Elternschlafzimmer - mit bis zu vier (!) Meter hohen
Decken und direktem Zugang zum suUdlich ausgerichteten
Sonnenbalkon. Mit einem Wort: Das Obergeschoss halt das,
was das Haus im Erdgeschoss verspricht.

Im Untergeschoss wird sich lhre Begeisterung fortsetzen.
Auch hier markiert ein gerdumiger Flur das durchdachte und
praktische Raumkonzept. Sie haben direkten Zugang zur ge-
raumigen Doppelgarage mit elektrischem Garagentor, in der
sie bequem ihre Autos und Fahrrader abstellen kénnen. Von
hier aus betreten das Haus Uber einen praktischen, kleinen
Abstellraum. Uber den Flur erreichen Sie zwei weitere gergu-
mige Zimmer mit Tageslicht — eines davon mit einem ausge-
bauten Duschbad. In diesem Raum besteht fUr Saunafreunde
die Moglichkeit, ohne groBen Aufwand eine eben solche und/
oder ein Dampfbad zu installieren. Die hohe Praktikabilitat
wird abgerundet durch jeweils einen weiteren und ebenfalls sehr
gerdumigen Wasch-/Trocken-/Heizungs- und Abstellraum.

An diesem Punkt werden Sie schon langer festgestellt haben:
Dieses Haus lasst keine WUnsche offen!

Sie sind neugierig geworden und haben Interesse an dieser
tollen Immobilie?

Sprechen Sie uns bei Interesse an.
Wir sind gerne fir Sie da.

Objektart

Bodenricht-
wert

GréBe

R3ume

Baujahr

Ausstattung

Energiever-
brauchswert

Heizung

Kfz-Stell-
platz

Kaufpreis

Doppelhaushalfte nach WEG
geteilt, zweigeschossig,

voll unterkellert,
ausgebautes Dach mit
versetzten Pultddchern

850,00€/m?
per 01.01.2026

- GrundstUck 395 m?
- Wohnfldche 187 m?
- Nutzfldche ca. 72 m?

- 7 Zimmer, 3 Bader
(davon 2 mit Tageslicht)

1995

Hochwertige EinbaukUche
von Gaggenau mit Elektro-
gerdten von Miele
Hochwertige Bodenbelage:
Fliesen im EG/UG,
Echtholz-Buche-Parkett

im OG (2015)

Elektrische Jalousie u. Rollldden
Bis zum First getffnete Decken
mit bis zu 4 m Raumhohe im OG
Mehrere Balkone mit
unverbaubarem Fernblick
Elektrisch 6ffnende Dachfenster
FuBbodenheizung
3-fach-Verglasung

im EG (2019)

Terrasse mit Lamellendach
und bodentiefer Beschat-
tungs- und Beleuchtungs-
moglichkeit (elektr.)

Zisterne im Garten (6001)

for Gartenbewdasserung und
Grauwasserversorgung des
Gaste-WCs
Glasfaservorbereitung

Endenergie 131,7 kWh/(m?x a)
Primdrenergie

144,9 kWh/(m2x a)
(Effizienzklasse E)

Gasbrennwerttherme
Viessmann (2017)

Doppelgarage mit elektr. Tor
und direktem Hauszugang
plus zwei Au3enstellplatze

875.000,00 Euro

zzgl. 3,57 % Maklercourtage
im qualifizierten Makleralleinauftrag
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Lage

In Alsbach-Hahnlein leben etwa 9.300 Einwohner. Sie
genieBen sowohl die VorzUge eines attraktiven und
entspannten Wohnumfelds als auch die grundsétzlich
hohe Vitalitdt in der Region. An der BergstraBe gelegen
ist Alsbach-Hahnlein nicht nur zur BlUte im Frohling im
wahrsten Sinne des Wortes ,bunt”. Gute Einkaufsmog-
lichkeiten vor Ort, ein breit aufgestelltes Angebot an
Kinderbetreuung, ein florierendes Vereinsleben sowie
ein differenziertes Sportangebot im Ort und dem direk-
ten Umfeld, lassen kaum einen Wunsch offen.

Ein Einblick zur Region auf:

www.https://diebergstrasse.de/

Das zum Verkauf stehende Haus liegt in bester
Wohnlage von Alsbach, dem ostlichsten Ortsteil
der Gemeinde Alsbach-Hahnlein, im sUdhessischen
Landkreis Darmstadt-Dieburg. Die gesuchte Hang-
lage erlaubt wunderbare Blicke in die Rheinebene bis
hin zum Donnersberg.

Alle Einrichtungen der o6ffentlichen Daseinsvorsorge
finden sich in fuBlaufiger Entfernung. Ein umfassendes
Netz an Allgemeinmedizinern/ Internisten, Zahn- und
Augenarzten liegt nur wenige Hundert Meter entfernt.
Im nur wenige Fahrminuten entfernten Gewerbegebiet
Pfarrtanne erschlieBt sich ein gut sortiertes Einkaufs-
zentrum mit bekannten Lebensmittelmarkten, Dis-
countern, einer Drogerie und Bekleidungsgeschaften.

Der Ortsteil Alsbach verfugt Uber drei Kindergarten
und eine eigene Grundschule. Die Melibokusschule
(kooperative Gesamtschule) bietet Laufbahnen fur alle
Schulzweige bis zur 9. bzw. 10. Klasse. Eine Auswahl
an weiteren Schulformen und weiterfOhrenden Schulen
ist in den Nachbargemeinden/-stadten vorhanden.

Das Wichtigste auf einen Blick:

Einkaufsmaoglichkeiten
Alle Einrichtungen der taglichen DaseinsfUrsorge
vor Ort und in der benachbarten Pfarrtanne

Verkehrsanbindungen
Innerortliche Busverbindung, StraBenbahn,
Bahnanschluss, Autobahnanschluss A5/A67

Medizinische Versorgung
Arzte verschiedener Fachrichtungen,
Apotheken und Kreiskrankenhaus im Nachbarort

Kinderbetreuung
Kindergarten und Tagesmutter

Bildungseinrichtungen
Grundschule und WeiterfUhrende Schule,
International (Pre-)School im Nachbarort

Die im Ansatz noch landlich geprdgte Gemeinde er-
streckt sich idyllisch am Rande der sonnenverwéhn-
ten BergstraBe. Die Wissenschaftsstadt Darmstadt
ist nur 15km entfernt. Durch die ideale Lage von
Alsbach-Hahnlein, in der Mitte zwischen den zukunfts-
orientierten Ballungsrdumen Rhein-Main und Rhein-
Neckar, verfigt die Gemeinde Uber eine gute Infra-
struktur und bietet gleichzeitig die Vorteile des ent-
spannten, naturnahen Wohnens. Ein eigener Bahnhof
mit Regionalzuganschluss fuhrt in Richtung Bensheim/
Heidelberg und Darmstadt/Frankfurt. Zusatzlich fahrt
eine Buslinie von Bickenbach nach Alsbach-Hahnlein,
Seeheim-Jugenheim und Muhltal. Eine Anbindung nach
Bensheim und Heppenheim besteht neben der Bahn
auch durch eine weitere Busverbindung. Die StraBen-
bahn bildet eine komfortable Variante fUr die direkte Ver-
bindung zwischen Alsbach-Hahnlein und der Innenstadt
von Darmstadt.

Alsbach-Hahnlein liegt verkehrsqunstig an der B3, einer
der I&dngsten BundesstraBen Deutschlands. Durch die
nahe Anbindung zu den Bundesautobahnen A5 und A67
lassen sich auch mit dem PKW alle umliegenden Metro-
polen schnell und direkt erreichen.

Frankfurt

40k —
Wiesbaden 1‘;&
53 km .

\_/_/ é Flughafen
Mainz. 38km
45km

Darmstadt
f 12km
@ Alsbach- (
Hahnlein
Mannheim Heidelberg
40km 7"'\ 45km

<

Pflegeeinrichtungen
Auskémmliches Netz an Seniorenwohnheimen
und ambulanter Pflege

Sportvereine
mit verschiedensten Abteilungen fUr Jung und Alt
und modernen Anlagen

Freibad
Beliebtes Freizeitbad mit 50m Bahn und hohem
Erholungswert in der Nachbargemeinde

Kulturangebote
Konzerte, Ausstellungen, TheaterauffUhrungen,
zudem Open-Air-Kino im Nachbarort

WLAN
Sehr gut ausgebautes Kabelnetz mit bis zu 1 Gbit/s;
Glasfasernetz vorhanden


https://diebergstrasse.de/

Koch & Partner Immobilien

Blick von der Terrasse GroR3e, helle Fensterflachen
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Impressionen — Aufsenanlagen

Reprasentativ-moderner
Eingangsbereich (Ansicht 2)

ctiver Augenschmaus

+aus jeder Perspektive

MUIItonnenanIage in
hochwertigem Edelstahl Geraumige Doppelgarage

semeinsame Zuwegung
(Ansicht 1)

e
Terrasse mit elektrischer

Beschattungsmoglichkeit




Grundriss — Erdgeschoss
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GrofRRzugiges und helles Miteinander auf einer Ebene -
ein Ort zum WohlfUhlen fUr die ganze Familie.



Impressionen - Erdgeschoss
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Helles Arbeitszimmen
mit Blick ins GrUn

JUNI 2026

. ) IRtegrierter
Blick zum Gastezimmer Garderobenschrank




© Koch & Partner Immobilien

JUNI 2026

Impressionen — Erdgeschoss

":‘z' g%daomfortabel und bequem

Offener Wohnbereich (Ansicht 2)

ck von der Zwischenebene

J |n den Eingangsbereich




Impressionen — Erdgeschoss
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1 S

Blick vom Esszimmer in die Kiche Offen-kommunikativer Koch—/Ess;—Bereich
it mhohen Fensterelementen mit Bistro-Theke e




Grundriss — Obergeschoss
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Ruhige und gerdumige Ruckzugsorte fur Alle -

for Eltern und Kinder.
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leiner Balkon




Impressionen — Obergeschoss
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Zeitloses und helles™ s ... Mit groBzugigem ' ... mit Dusche
Familienbad ... Doppelwaschtisch ... und Badewanne
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lternschlafzimmer (Ansicht 1) o : Elternschlafzimmer (Ansicht 2)
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Grundriss — Untergeschoss
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Und auch hier ist fur Alles und Jeden etwas dabei -
Staufldche und Rdume zum Arbeiten oder Wohnen
sowie Entspannen. Eine Sauna ist moglich.
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Impressionen — Untergeschoss
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Flur (Ansicht 2)

JUNI 2026

k ;.Sch-_léu's'e mit Blick
Technik = Be in die Garage

——— S
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Wohnfldchenberechnung (nach Wriv)

Erdgeschoss

Raum
Eingang 7,30 m?
Flur 3,57 m?
Gaste-Bad 3,10 m?
Gaste-/ Arbeitszimmer 12,70 m?
Garderobe 3,60m?
Kuche 10,50 m?
Essen 16,38 m?
Wohnen 36,37 m?
Terrasse (25%) (31,90m?) 7,98 m?
SUMME EG 101,50 m?
Obergeschoss
Raum
Zimmer 9,20 m?
Balkon 1 (25%) (2,35m?) 0,59m?
Kind 18,61 m?
Bad 10,60 m?
Eltern 18,61 m?2
Balkon 2 (25%) (5,23m?)  1,31Tm?
Flur 4,31m?
Abstellraum 2,60m?
SUMME 0OG 65,83 m?
Untergeschoss
Raum
Flur 15,86 m?
Zimmer 1 19,95m?
Zimmer 2 18,02 m?
Dusche/WC 4,03 m?
Waschen/Trocknen 8,50 m?
Heizung/Technik 8,07m?
Abstellraum 12,29 m?
Schleuse 5,44 m?
Garage 32,74 m?
SUMME UG (ohne Garage) 92,16 m?
WFL. GESAMT (EG/0G/TAGESLICHTZIMMER UG) 187,28 m?
WFL./NFL. GESAMT (OHNE GARAGE) 259,49 m?

Hinweis:

Samtliche GréBenangaben sind
den Unterlagen des Bautragers
entnommen.

Beim Ubertrag der Vorlage kommt es
vereinzelt zu leichten (vernachlassig-
baren) Rundungsdifferenzen.

Der Putzabzug von 3 % wurde
nicht berucksichtigt. Treppenflachen
ebenfalls nicht.

Das Tageslichtzimmer im UG
weist Wohnraumaqualitat auf und
wurde in der Wohnfldchenangabe
berUcksichtigt.
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Blick von den verschiedenen Balkonen
in die Rheinebene bis hin zum Donnersherg
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Luftaufnahmen
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Impressionen Ortsteil Alshach —
Gemeindliche Einrichtungen, Kulturdenkmdler & Natur

Wie bereits eingangs beschrieben, findet sich
in Alsbach alles, was es braucht, um sich rund-
um wohlzufuhlen.

Es kann hier nur darum gehen, einen oberflach-
lichen Eindruck zu vermitteln. Die Gebaudebilder
fokussieren auf das Zentrum.
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Impressionen Ortsteil Hahnlein —
Gemeindliche Einrichtungen & Natur

C

Auch im Ortsteil Hahnlein finden sich Kindergarten, eine Grundschule,
ein Medizinisches Versorgungszentrum und ein 24/7 Nahversorger.
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In eigener Sache

Wir tun das, was wir tun, mit Leidenschaft.
Vor allen Dingen tun wir es konzentriert und effizient. Aus diesem Grund fokussieren wir stets auf wenige
Projekte, die wir regelmaBig zur hohen Zufriedenheit unserer Kunden schnell und effektiv erledigen.

Unsere Starke ist unsere Unabhangigkeit, die es uns erlaubt, nur Dinge zu tun, von denen wir auch Uberzeugt
sind. Einen gefestigten Wertekanon - in der Branche nicht Uberall wie selbstverstandlich vorzufinden - durfen
Sie bei uns voraussetzen. Uns ist es wichtig, Sie ehrlich, transparent und ausgewogen zu beraten.

Unsere profunde Erfahrung aus annahernd zwei Jahrzehnten gelebter Praxis wird durch ein umfangreiches
Netzwerk aus Branchenprofis erganzt. Zu diesen zadhlen namhafte Fachfirmen fur alle Baugewerke, Architekten,
Bausachverstandige, Fachanwalte und Notare.

Auf der Grundlage unserer fundierten kaufmannischen Ausbildung, sind wir in der Lage, gute Entscheidungen
zu treffen. Wir bilden uns regelmaBig weiter, und verstehen es, die oftmals komplexen Zusammenhdnge
einfach darzustellen.

Als verantwortungsbewusster Dienstleister sind wir angesichts der hohen, von uns zu verantwortenden Ver-
mogenswerte selbstverstandlich umfassend (Berufs- und Vermoégenshaftpflichtversicherung, et al.) versichert.

Rufen Sie uns an! Wir sind sicher, auch fur Ihre Fragestellung oder Ihren Auftrag die richtige L6sung zu finden.

Aktuelle Projekte und Bauvorhaben

Sec}/zei m-Fugeln Mannheim-Feils Y Alshbach-Has )
OT Stetthach st B

Stivolles Einfam it unverbaubarem Biick in malerise
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Wohnen und Arbeiten,
wo andere Urlaub machen.

Hier ist sie.
die Nudel im Hewhaufen.

JUNI 2024

NOVEMBER 2022
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Vol 0178156 1074

KOCH UND PARTNER
IMMOBILIEN

KOCH UND PARTNER
IMMOBILIEN

Besuchen Sie uns persénlich oder auf unserer Webseite! Wir freuen uns auf Sie.

20
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Referenzen - Unser Ziel: 100 % Kundenzufriedenheit

-
8
{' ‘
Hervorragende Betreuung Vertrauen seit 20 Jahren Exzellent Kenner der Szene
,Hervorragende Betreuung. Llch kenne Herrn Koch seit .Exzellente Angebots- Jlch kenne viele. Er ist der Beste.
Das Objekt war innerhalb 20 Jahren. Der Mann ist qut, unterlagen. Auf den Punkt Profunder Kenner der Szene,
von vier Wochen zum meinungsstark, aufrichtig und Uberzeugend. zudem vollig unabhangig.
Wunschpreis verkauft.” und ehrlich.” Wohltuend abhebend.” Das merkt man.”
Nadine Stockmann, Benjamin Pfeifer, Dr. Dorian Hartmuth, MirKo Boerder,
Ludwigsburg Seeheim-Jugenheim Ober-Ramstadt Weggis/Darmstadt

Provisionshinweis

Das Objekt wird im qualifizierten Makleralleinauftrag angeboten. Die fur dieses Objekt geltende Maklercourtage betragt
fur Kéufer und Verkaufer jeweilig 3,57 % inklusive Mehrwertsteuer. Sie wird auf den bezahlten Kaufpreis gerechnet und bei
notarieller Beurkundung des Kaufvertrages fallig.

Rechtshinweis

Koch & Partner Immobilien Ubernimmt keinerlei Gewahr fUr die Aktualitat, Korrektheit, Vollsténdigkeit oder Qualitat der
bereitgestellten Informationen. Haftungsanspriuche gegentber Koch & Partner Immobilien, welche sich auf Schaden materieller
oder ideeller Art beziehen, die durch die Nutzung oder Nichtnutzung der dargebotenen Informationen bzw. durch die Nutzung
fehlerhafter und unvollstandiger Informationen verursacht wurden, sind grundséatzlich ausgeschlossen, sofern seitens Koch und
Partner Immobilien kein nachweislich vorsatzliches oder grob fahrldssiges Verschulden vorliegt. Alle Angebote sind freibleibend
und unverbindlich. Unsere Allgemeinen Geschaftsbedingungen kédnnen Sie auf unserer Webseite einsehen.

KOCH UND PARTNER
IMMOBILIEN

Dipl.-Kfm. Stefan Koch

BUro Seeheim-Jugenheim:

Merckstr. 15 | 64342 Seeheim-Jugenheim

Tel. (0 62 57) 50 73 - 78 und - 79

Fax (0 62 57) 50 73 - 80

Mobil 0 178 - 56 11 074

BUro Bensheim: Darmstadter Str. 170 | 64625 Bensheim
BUro Frankfurt: Hansaallee 154 | 60320 Frankfurt

Dr. Thomas Gawron

Mail info@kpi-immobilien.de | Web www.kpi-immobilien.de

Als Kontakt

speichern
USt-ID-Nr.: Aufsichtsbehérde: Ordnungsamt Darmstadt, 64225 Darmstadt,
DE 347815258 Postfach 11 10 61, Erlaubnis nach & 34c der Gewerbeordnung

KOCH UND PARTNER
IMMOBILIEN erteilt durch den Landkreis Darmstadt-Dieburg
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Und hier geht’s zu unserer Webseile ...

www.kpi-immobilien.de



