Rosbach vor der Hohe

Charmante sanierte Hofreite im alten Ortskern von
Rosbach

Objektnummer: 26009003

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 459.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 155 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 342 m?




Objektnummer: 26009003 - 61191 Rosbach vor der Hohe
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Auf einen Blick

26009003
ca. 155 m?2
Satteldach

6

5

2

1x Freiplatz

459.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

M assiv

ca. 41 m2

Kamin, Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Diel mmobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer

I T.: 06032 - 92 526 0
Immobilie an.
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Ein erster Eindruck

Inmitten des alten Ortskerns prasentiert sich diese charakteristische und historische
Hofreite—ein Angebot mit besonderem Flair.

Bereitsbeim Betreten des Hauses spirt man die besondere Atmosphére, die durch
aufwendig freigelegtes Fachwer k und gepflegte Dielenbdden unterstrichen wird. Die grol3e
Wohnktiche und das Wohnzimmer zeichnen sich nicht nur durch Helligkeit aus, sondern
laden auch mit einem Kaminofen zu behaglichen Stunden ein. Die vor handene Einbauktiche
erfullt moderne Anspriiche und unterstiitzt ein komfortables Alltagsleben.

Zwei separate Badezimmer garantieren zusatzliche Flexibilitat fur alle Bewohner.

Das Objekt wurde in den ver gangenen Jahren mehrfach und fortlaufend liebevoll saniert
und instandgehalten. Bereits 1995 erfolgte das Freilegen des Fachwerks, ver bunden mit
einer Sanierung der Schwellenbalken sowie Teilen des Standerwer ks biszu einer Héhe von
etwa einem Meter. Die Fu3bodenbalken in der Kiiche wurden im gleichen Jahr
instandgesetzt. Zeitgleich erfolgte die Erneuerung der Abwasser- und Trinkwasser leitungen
innerhalb des Hauses. Im Jahr 1996 wur den die Gefache ver putzt, um die historischen
Elemente fachgerecht zu erganzen. 1998 folgte die Sanierung der Wasserleitungen in der
StraRle.

Ein weiterer Schritt war im Jahr 1999 die I nstallation einer moder nen Heizungsanlage und
Solarkollektoren.

Der 2001 errichtete Anbau beherbergt ein separates Treppenhaus, wodur ch weiterer Raum
und funktionale M dglichkeiten entstanden sind. Die Dach- und Traufsanierung des
Schuppens wurde 2013 abgeschlossen. Zuletzt wurdein 2023 ein neuer Gas-Brennwer tkessel
installiert, der dieeffiziente und verlassliche War mever sorgung des Hauses sichert.

Der grofR3e charmante Hof bietet viel Platz fur vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten, ob zum
Spielen, fir den Gartenbau oder gesellige Zusammenkinfteim Freien.

Dar tber hinaus er 6ffnet sich weiteres Ausbaupotential des Speichersum individuelle
Wohnideen oder zusatzlichen Raum nach eigenen Vorstellungen umzusetzen.

L assen Sie sich bel einer personlichen Besichtigung vom Charme und den M 6glichkeiten
dieses liebevoll sanierten Hauses tiber zeugen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!




Aufteilung:

Erdgeschoss

- Eingangsbereich

- Badezimmer mit Wanne
- Klche

- Wohnzimmer mit Kamin
-Treppenhaus

- Fitnessraum

Ober geschoss

- Didle

- Badezimmer mit Dusche
- Schlafzimmer 1

- Arbeitszimmer

- Schlafzimmer 2

Dachgeschoss
- Schlafzimmer

- Hof

- Gartenhaus

- Werkstatt inklusive Dachboden
- Gewdlbekeller

- Wasch-/Heizraum
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Alles zum Standort

Dieruhige Lageim alten Ortskern vereint angenehmes Wohnen mit gewachsener
Nachbar schaft und wenig Durchgangsverkehr —ein Umfeld, in dem sich Ruhe und Alltag
angenehm ver binden.

Samtliche Einkaufsmdoglichkeiten, Schulenn und Kinder gérten sind ful3laufig erreichbar.

Neben der grinen, landlichen Lage verfigt Rosbach tber eine sehr gute I nfrastruktur. Ein
vielseitiges Netz von Vereinen (Golf, Tennis, Reiten, Kulturvereine) bieten |hnen
Abwechslungin der Freizeit.

Verkehrsanbindung:

Rosbach vor der Hohe liegt verkehrsglnstig an der A5. Von hier aussind esca. 30km in die
Frankfurter Innenstadt. Neben einer Busverbindung in die umliegenden Gemeinden
(Karben, Usingen, Bad Vilbel, Bad Nauheim) gibt es einen Regionalbahnanschlussin
Richtung Friedberg mit schnellem Umstieg in Richtung Frankfurt, Bad Homburg, Giel3en
und Friedrichsdorf.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

AndreaKalle& Marc Kalle

Karlstraf3e 7, 61231 Bad Nauheim
Tel.: +496032- 92526 0
E-Mail: bad.nauheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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