VP ‘ VON POLL

Rodgau / Dudenhofen

Moderner und ener gieeffizienter Wohnraum fur
Familien oder Paare

Property ID: 26486017

PURCHASE PRICE: 679.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 119 m? « ROOMS: 4 + LAND AREA: 254 m?
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Property ID: 26486017 - 63110 Rodgau / Dudenhofen

At aglance
26486017 679.000 EUR
ca. 119 m2 Semi-detached house
4 Kauferprovision betragt
3 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
1 Kaufpreises
2014 Like new
1 x Outdoor parking Solid
space, 1 x Garage ca. 55 m2

Terrace, Guest WC
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Energy Data

District heating Ener gy demand

CHP_Renewable certificate

31.07.2036 72.90 KWh/m?2a
B

Pellet-Fuelled 2014
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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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A first impression

Die hier angebotene Doppelhaushélfte wurdeim Jahr 2014 errichtet und prasentiert sich in
einem bezugsber eiten Zustand. Mit einer Wohnflache von ca. 119 m2 und insgesamt 4
Zimmern, darunter 3 Schlafzimmer, eignet sich diese Immabilie optimal flr verschiedenste
L ebensentwrfe.

DasHausist voll unterkellert und bietet somit zahlreiche Nutzungsmdéglichkeiten tGber die
Wohnraume hinaus. Der groRzligige Wohnber eich im Erdgeschoss ver mittelt ein
einladendes Ambiente und 6ffnet sich zum Garten hin. Die grof3en Fensterflachen im
Wohnbereich ermoglichen einen angenehmen Lichteinfall und einen direkten Zugang zur
Terrasse sowie zum Garten. Flachenbiindig angelegte Fenster und T ren sorgen fir ein
moder nes Er scheinungsbild. Im Wohn- und Essbereich sind helle, grofl3formatige Fliesen
verlegt, die eine harmonische und pflegeleichte Atmosphar e schaffen.

Die hochwertige Einbaukiiche lasst keine Wiinsche offen und bietet viel Stauraum sowie
moder ne Elektroger ate. Ein Blick ausder Kiiche er6ffnet einen freien Zugang zum
Wohnbereich und zur Terrasse, was kurze Wege beim Bewirten garantiert. DieKlicheist in
einem moder nen, zeitlosen Design gehalten und bietet Platz fiir gemeinsames K ochen sowie
zusatzliche Arbeitsflache durch die zentrale Kochinsel. Die Fenster sorgen auch hier fir
naturlichesLicht.

Ein GasteeWC erganzt die Ausstattung im Erdgeschoss und sorgt fur zusatzlichen Komfort.

Das Tageslichtbad im Ober geschoss verfiigt sowohl tber eine bodentiefe Dusche als auch
Uber eine Badewanne. Eswurde hochwertig ausgestattet und hélt viel Platz fur ein
komfortables Familienbad bereit. Das Badezimmer ist modern gefliest, bietet eine
grof3ziigige Waschtischanlage und einen praktischen Handtuchtrockner. Grof3formatige
Fenster lassen frische Luft und Tageslicht herein.

Diedrei Schlafzimmer schaffen individuelle Riickzugsorte. Das Elter nschlafzimmer im
Obergeschossist mit bodentiefen Fenster elementen ausgestattet und besticht durch seine
freundliche Helligkeit; der Boden ist dort mit einem dunklen Holzdesign-Belag ausgefihrt.
Ein grofdes Fenster lasst den Raum offen und wohnlich wirken.

Besonder s hervor zuheben ist der gepflegte, eingewachsene Garten mit Zaun, der einegriine
Umrahmung schafft und Raum fur Freizeit und Erholung bietet. Die nach Siiden
ausgerichtete Terrasseist mit Platten belegt und bietet auch an sonnigen Tagen angenehmen
Platz fur Sitzgelegenheiten und geselliges Beisammensein. Weiterhin ist der Garten von
Hecken und Strauchern gerahmt, die Privatsphar e schaffen.




Fir Fahrzeuge stehen eine Garage sowie ein Stellplatz direkt am Haus zur Verfigung.

Die Doppelhaushalfte wird Uber eine zeitgemalie Fernwar me von einem Pellet-
Blockheizkraftwerk beheizt. Im gesamten Haus sor gt eine Ful3bodenheizung fiir angenehme
Wéarme.

Die moder ne, ger adlinige Ar chitektur sowie die hochwertige Ausstattung machen dieses
Objekt zu einer aul3erst interessanten Immobilie fir anspruchsvolle I nteressenten, die Wert
auf Komfort, Effizienz und zeitgemaf3en Wohnstil legen. Die ruhige und familienfreundliche
Nachbar schaft spiegelt sich schon in der gepflegten StraRenansicht wider. Ein ausfihrlicher
Besichtigungstermin zeigt |hnen gerne alle weiteren Vor zlige dieses Hauses.
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Details of amenities

- Fernwarme von Pellet-Blockheizkraftwerk
- FuBbodenheizung

- Hochwertige Einbauktiche

- Tagedlichtbad mit bodentiefer Dusche und
Badewanne

- GasteWC

- Eingewachsener Garten mit Zaun

- Garage und Stellplatz am Haus

- Vollunterkellert
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All about the location

Rodgau-Dudenhofen, eingebettet im dynamischen Rhein-M ain-Gebiet, besticht durch seine
ausgewogene Verbindung von urbaner Infrastruktur und naturnahem Wohnen. Die Stadt
profitiert von einer hervorragenden Anbindung an Frankfurt und die umliegenden
Wirtschaftsstandorte, was sie zu einem begehrten Wohnort fir Familien und Ber ufspendler
macht. Mit moderaten Immobilienpreisen und einer stabilen Nachfrage préasentiert sich
Rodgau-Dudenhofen alssicherer und zukunftsorientierter L ebensmittelpunkt, der durch
sein familienfreundliches Umfeld und eine lebendige Gemeinschaft Uber zeugt.

Der Wohnstadtteil Dudenhofen zeichnet sich durch seineruhige, griine Atmosphére und
eine ausgepr agte Nachbar schaftskultur aus. Hier finden Familien ein behagliches Zuhause
inmitten von Einfamilienhdusern und kleinen M ehrfamilienanlagen, die ein har monisches
Miteinander foérdern. Die Nahe zu weitlaufigen Parks und Spielplatzen unterstreicht den
hohen Freizeitwert des Viertelsund schafft Raum flir gemeinsame Erlebnisse und Erholung
im Freien.

Fur Familien bietet Rodgau-Dudenhofen eine exzellente Auswahl an Bildungseinrichtungen,
diefuBlaufig erreichbar sind: Kindergarten wie, Die Rasselkiste* und , Die kleinen
Strolche” sind in nur etwa sechs Minuten zu erreichen, wahrend die Freiherr-vom-Stein-
Schule als Grund- und weiter fiihrende Schule in rund sieben Minuten bequem zu Ful3
erreichbar ist. Die Nahe zu medizinischen Ver sorgungsangeboten, darunter Zahnar zte,
Allgemeinmediziner und Apotheken, garantiert eine umfassende Gesundheitsbetreuungin
wenigen Gehminuten. Freizeitaktivitaten werden durch das nahegelegene Sportzentrum und
den TSV 1889 e.V. Dudenhofen bereichert, die nur wenige Minuten entfernt liegen und
vielfaltige Sport- und Spielmdglichkeiten bieten. Fir entspannte Stunden im Grinen laden
der Rodgaupark und weitere Naher holungsflachen in ful3laufiger Entfernung ein. Die
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in
unmittelbarer Néhe sowie den S-Bahnhof Rodgau-Dudenhofen, der in etwa 14 Minuten zu
Ful3 erreichbar ist, hervorragend gewdahrleistet.

Dieses Umfeld schafft fir Familien eine vertrauensvolle und sichere Basis, in der Kinder
unbeschwert aufwachsen und sich entfalten kénnen. Rodgau-Dudenhofen vereint

L ebensqualitat, Sicher heit und eine lebendige Gemeinschaft —ein idealer Ort, um
gemeinsam in eine glickliche Zukunft zu starten.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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