Rodermark / Urberach

Grol3ztgiges Familiendomizil mit Einliegerwohnung
und Gartenpool

Objektnummer: 25004054

KAUFPREIS: 995.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 237,75 m2 ¢ ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 700 m?
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Auf einen Blick

25004054 995.000 EUR
ca. 237,75 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
8 betragt 2,98 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
1997 2019
3x Freplatz, 1 x
Garage gepflegt
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 143.00 kWh/m?2a
16.09.2035 E

Gas 1997
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

¥

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

Details zur Immobilie. T:06103 - 48 62 90

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Das grofziigige, freistehende Familiendomizil befindet sich in einer ruhigen Sackgassen-/und
Feldrandlage.
Dennoch sind vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten und der S-Bahnhof ful3laufig erreichbar.

Sie betreten das Haus durch eine Eingangsdiele und gelangen von dort in das grof3e
Wohnzimmer mit Essbereich. Bodentiefe Fenster sorgen fir viel Helligkeit und ein
Kaminofen in den kalten Monaten flr eine angenehme Warme. Vom Wohn-/Essbereich
gelangt man auch auf die Gberdachte Terrasse und den schén eingewachsenen Garten. Das
Highlight ist der erst vor kurzem sanierte Auf3enpool. Eine weitere, kleinere und ebenflass
Uberdachte Terrasse an der Garage lasst sich sehr gut als Grill-Terrasse nutzen.

Von der Diele gelangen Siein die abgeschlossene K liche, die Uber einen weiteren Zugang
zum Essbereich verflgt. Ein weiteres Zimmer, gut nutzbar als Arbeits-/ oder Gastezimmer,
und ein Gaste-Bad mit Dusche runden das Raumangebot im Erdgeschoss ab.

Im Ober geschoss befinden siedrei Schlafzimmer und ein grof3es Tageslichtbadezimmer mit
Eckbadewanne und Dusche. Vom grof3ten der drei Schlafziimmer haben Sie Zugang auf
einen Balkon mit Blick in den Garten.

Das Dachgeschoss besteht aus einem Wohnstudio und einem Tageslichtduschbad.

Das K ellergeschoss verfiigt tber einen Kellerraum, einem Heiz-/ und Waschkeller und der
Einliegerwohnung.

Die ca.58gm grof3e Einliegerwohnung erreichen Sie Giber einen eigenen Zugang von auf3en.
Bel Bedarf lasst sich auch ein Zugang vom Haus mit einfachen Mitteln einrichten. Sie
besteht aus einem offenen Wohn-/Essbereich mit Kiichenzeile, einem Duschbad und einem
Schlafzimmer. Die Tageslichtfenster sind jeweils zum Garten ausgebdscht und sorgen fur
angenehmes Tagedlicht.

Auf dem Grundstiick befindet sich eine Garage mit eingedecktem Giebeldach, welches den
Vortell hat, dass Siedort nicht nur das Auto sicher parken, sondern auch noch zusatzlichen
Stauraum im Dachboden der Garage nutzen kénnen. AulRerdem sind zwei weitere
Stellpléatze, einer vor der Garage und ein separater Stellplatz vor dem Zugang zur
Einliegerwohnung vor handen.
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Ausstattung und Details

- Balkon

- Einbaukiche

- Kaminofen

- Aulzenpool

- Dachstudio

- Vier Badezimmer = pro Etage ein Badezimmer
- Garage mit Giebeldach

- Stauraum im Dachboden der Garage
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Alles zum Standort

Rodermark liegt in unmittelbarer Néhe zu den Stadten Frankfurt, Offenbach, Dar mstadt,
Wiesbaden und Mainz und bietet dennoch die Ruhe und die Geborgenheit einer
mittelgrofRen Stadt, die etwa 28.000 Einwohner hat. Drei Grundschulen, eineintegrierte
Gesamtschule mit eéinem gymnasialen Zweig, eine gute Arzte- und Einkaufsstruktur, M useen
und viele Restaurants sorgen fiir eine gute Infrastruktur. M ehrere Super mérkte,
Gartencenter, Baumarkte und SB-Warenh&user sind nur wenige Minuten entfernt. Mit der
S-Bahn erreicht man ebenfallsin wenigen Minuten die beiden weiter flihrenden Schulen
Ricarda-Huch-Schule und Weibelfeld Schulein Dreieich.

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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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.9.2035.

Endener gieverbrauch betréagt 143.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1997.
Die Energieeffizienzklasseist E.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +496103-486290
E-Mail: dreieich@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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