Rodermark — Ober-Roden

Familienhaus mit Charakter, Grof3zugigkeit und
Potenzial

Objektnummer: 25004035

"

KAUFPREIS: 820.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 189,15 m2 « ZIMMER: 6 » GRUNDSTUCK: 976 m?
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Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Ein erster Eindruck
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Auf einen Blick

25004035 820.000 EUR

ca. 189,15 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

é;rzé(zplatz, Lx ca. 127 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 193.00 kWh/m2a
F

21.07.2035

: 1963

Ol
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Die Immobilie
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Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 6103 - 48 62 90
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Ein erster Eindruck

Willkommen in einem Zuhause, das alles bietet, was Familien schatzen: Platz, Licht,
Freiraum und viele Méglichkeiten zur individuellen Gestaltung.

Dieses charmante Einfamilienhaus im klassischen Landhausstil Gberzeugt durch seine
grolRzlugige Aufteilung, ein weitldufiges Grundsttick und zahlreiche Annehmlichkeiten wie
AufRenpool, Poolhaus und sonnige Terrassenflachen.

Der helle Wintergarten, Anfang der 1990er Jahre angebaut, bildet das Herzstiick des
Hauses. Zusammen mit der offenen Kiiche entsteht hier ein Raum, der den Alltag
verbindet — ob beim gemeinsamen Essen, Lernen oder Entspannen mit Blick in den
Garten. Von hier aus fuhrt der direkte Zugang auf die Terrasse, die sich ideal fur
Mahlzeiten im Freien oder gesellige Runden eignet.

Das grofRe Wohnzimmer mit Kamin schafft eine angenehme Atmosphare fir ruhige
Abende. Die angrenzende Bibliothek, derzeit als Esszimmer genutzt, bietet Platz fur
groRere Runden oder kann flexibel umgestaltet werden.

Ein weiteres Zimmer im Erdgeschoss eignet sich als Arbeits-, Gaste- oder
Jugendzimmer. Das zuséatzliche Bad auf dieser Ebene sorgt fliir Komfort und Flexibilitat
im Alltag.

Im Obergeschoss stehen drei Schlafzimmer zur Verfigung — ideal fur Eltern, Kinder oder
auch ein separates Arbeits- oder Hobbyzimmer. Das gro3zligige Badezimmer ist
funktional, bietet jedoch Modernisierungspotenzial, um es an zeitgemafRe Anspriiche
anzupassen.

Der voll unterkellerte Bereich Uiberzeugt mit viel Stauraum und einem stillgelegten
Indoorpool. Dieser kann reaktiviert oder in eine Freizeit- oder Fitnessflache umgewandelt
werden — je nach Bedarf.

Das Grundstiick ist weitlaufig und gepflegt — mit Au3enpool, Poolhaus und
Gartenbereichen, die ausreichend Platz fur Freizeit und Erholung bieten. Eine grof3zligige
Garage und ein zusatzlicher Stellplatz runden das Angebot ab.

Dariber hinaus ertffnet die Grundstiicksgrof3e weitere Moglichkeiten: Eine Teilung oder
zusatzliche Bebauung ist denkbar und wurde in der Nachbarschaft bereits mehrfach
umgesetzt.




Ein Haus mit solider Substanz, Charakter und viel Raum flir neue Ideen — ideal fur
Familien, die Wert auf Qualitat, Platz und Gestaltungsfreiheit legen.
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Ausstattung und Detalils

- moderne Kiche mit hochwertigen Geraten

- Pool

- Poolhaus mit WC und Waschbecken/ AuRendusche

- Indoorpool

- Sauna

- FuBbodenheizung im Wintergarten

- groRRzligige Garage

- 3 Kamine ( Wohnzimmer, Kachelofen im Wintergarten, Keller)
- Keller mit separatem Zugang
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Alles zum Standort

Rodermark liegt in unmittelbarer N&he zu den Stadten Frankfurt, Offenbach, Darmstadt,
Wiesbaden und Mainz und bietet dennoch die Ruhe und die Geborgenheit einer
mittelgroRen Stadt, die etwa 28.000 Einwohner hat. Drei Grundschulen, eine integrierte
Gesamtschule mit einem gymnasialen Zweig, eine gute Arzte- und Einkaufsstruktur,
Museen und viele Restaurants sorgen fir eine gute Infrastruktur. Mehrere Supermarkte,
Gartencenter, Baumarkte und SB-Warenh&user sind nur wenige Minuten entfernt.

In 20 Autominuten ist man in Frankfurt-City oder am Frankfurter Flughafen. Nach
Frankfurt, Offenbach, Darmstadt und Dieburg gibt es gute Bus- (OF-45, OF46, OF95,
674, 679 ,684) oder S-Bahnverbindungen (S 1). Die Autobahnen A 661, A 3, und A 5 sind
schnell zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 193.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 25004035 - 63322 Rodermark — Ober-Roden

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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