Offenbach am Main — Rosenhdhe

Freistehendes 4,5 Zimmer- Einfamilienhaus in
begehrter Waldrandlage Rosenhdhe
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Gerneschicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/eppstein
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie.
+49 (0)69 - 82 37 633 0
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Die gepflegte Liegenschaft befindet sich in unmittelbarer Waldrandlage in
familienfreundlicher Lage Offenbach / Rosenhthe mit vielféltigen Freizeitmoglichkeiten.

Einladend prasentiert sich das freistehende Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von
ca. 120m?2 Uiber 2 Etagen auf einem ca. 405m2 Anwesen.

Uberzeugend die Schnittfiihrung: Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Terrasse und
zum Garten mit pflegeleichter Griinflache und Baumbestand.

Ebenfalls im Erdgeschoss die Kiiche und Tageslicht-Gaste-WC.

In der oberen Etage befinden sich 3 Schlafzimmer und das Tageslichtbad (saniert vor ca.
10 Jahren), sowie ein Balkon gartenseits.

Alle Wohn- und SchlafrAume sind mit Parkett ausgestattet.
Die Immobilie ist komplett unterkellert und in massiver Bauweise erstellt.
Beheizt wird das Haus mit einer Gasheizung, die ca. 2018 erneuert wurde.

Selbstverstandlich steht eine Garage mit grol3em Freistellplatz vor der Garage zur
Verfligung.

Das Angebot ist besonders attraktiv fiir ein anspruchsvolles Paar oder eine Familie,
welche Wert auf standnahes Wohnen in Naturnéhe schétzen.
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*Freistehendes 1 Familienhaus in Waldrandlage
eFamilienfreundliches Umfeld mit vielseitigen Sport- und Freizeitmoglichkeiten - Nahe
Waldschwimmbad

*Kliche mit Eibaukiiche

eLiebevoll angelegter Garten mit pflegeleichter Grinflache
eSanitare Einrichtungen bereits modernisiert
*Heizungsanlage und Heizkoérper z.T. erneuert

*Fenster Holz-Doppelverglasung mit Rollladen z.T. elektrisch
*Parkettboden in Wohn- und Schlafraumen

sUnterkellert

*Solide Bauweise

eDachboden gedammt

*Garage mit Freistellplatz
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Offenbach z&hlt heute rund 133.000 Einwohner.

Seine zentrale Lage im Einzugsgebiet von mehr als einer Millionen Beschéftigten, die
direkte Angrenzung an die Rhein-Main-Metropole Frankfurt am Main macht Offenbach zu
einem wichtigen Dienstleistungszentrum. Zudem ist Offenbach Messe- und
Hochschulstandort.

Entlang des Mains gelegen, hat sich Offenbach in den letzten Jahren zu einer jungen,
modernen Stadt entwickelt und bietet neben vielfaltiger Gastronomie einen stetig
wachsenden Freizeitwert.

Die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel ab Marktplatz (12 Minuten mit der S-Bahn in
die Frankfurter City/Hauptwache, 5 Fu3minuten in die City-Offenbach, 20 Minuten zum
Frankfurter Flughafen) ist sehr gut.

Im Stden der Stadt verlauft die A3, die am Offenbacher Kreuz auf die im Westen der
Stadt gelegene A 661 trifft. Ferner fihren die BundesstralRen 43, 46 und 448 durch das
Stadtgebiet.

Im schienengebundenen Nahverkehr wird Offenbach von Regionalziigen der Deutschen
Bahn sowie der VIAS GmbH (Odenwaldbahn) und den Linien S1, S2, S8 und S9 der S-
Bahn Rhein-Main bedient.

Die Immobilie selbst liegt in begehrter Lage Rosenhdhe, Néhe Waldrand mit vielféltigen
Sport-und Freizeitmdglichkeiten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 19.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 331.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

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.
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Mehmet S6nmez & Claudia Schéndeling

Frankfurter Stral3e 93, 63067 Offenbach
Tel.: +49 69 -82 376330
E-Mail: offenbach@von-poll.com

www.von-poll.com



/gr/imprint

