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KAUFPREIS: 1.150.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 243 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 586 m2
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Auf einen Blick

25004022 1.150.000 EUR
ca. 243 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
6 betragt 2,98% (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
1997 2024
2 x Freiplatz, 1 x
Garage gepflegt
Massiv
ca. 115 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 100.23 kWh/m2a
31.03.2035 D

Gas 1997
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
|\ ‘

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

Details zur Immobilie. T..06103 - 48 62 90
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Ein erster Eindruck

Die gepflegte Immobilie befindet sich in einer ruhigen Spielstrafe und Sackgasse nur
wenige Meter entfernt von Feldern und Wiesen. Den SBahnhof in Oberroden erreichen
Sie in 14 Gehminuten.

Das Haus wurde 1997 von einem renommierten Architekten geplant und mit
hochwertigen Materialien erbaut. Erst kirzlich wurde vom Eigentimer die komplette
Heizungsanlage erneuert und eine Photovoltaikanlage installiert. Die Photovoltaikanlage
inklusive eines Stromspeichers produzierte von Juli 24 bis Dezember 24 bereits
3.500kW. Uberschissiger Strom wird in das Stromnetz verkauft bzw. automatisch der
Wallbox zum Laden eines Fahrzeuges bereitgestellt.

Sie betreten die Immobilie Gber eine Eingangsdiele. Hier befindet sich auch das
Treppenhaus zum Obergeschoss. Von hier erreichen Sie die geschlossene Kiiche mit
angrenzender und sehr praktischer Speisekammer fir die Vorrate des taglichen Bedarfs.
An die Kliche grenzt der Essbereich mit eigener Terrasse. Zwischen Essbereich und
Wohnbereich befindet sich ein Kachelofen, der in den kalten Monaten fir eine behagliche
Warme im gesamten Erdgeschoss sorgt. Vom Wohnbereich gelangen Sie auf eine
weitere Terrasse, ebenfalls mit Zugang in den Garten. Au3erdem befindet sich im
Erdgeschoss ein weiteres Zimmer, das sich sehr gut als Arbeits-/ oder Gastezimmer
nutzen lasst. Das gegeniberliegende Gaste-WC ist zusatzlich mit einer Dusche
ausgestattet.

Eine Vielzahl von Fenstern und bodentiefe Glastiren sorgt fir eine angenehme Helligkeit
im grof3ztigigen Wohn-/Essbereich. Die Wohnraume inklusive der Kiiche sind stidlich von
Ost bist West ausgerichtet. Dies sorgt in den Friihjahrsmonaten zusatzlich fur viel
Helligkeit. In den warmen und heil3en Sommermonaten werden die Raume durch die
grofRen Dauchlberstande angenehm abgeschattet.

Uber das Treppenhaus gelangen Sie in das Obergeschoss. Hier befinden Sie insgesamt
vier Schlafzimmer. Das grof3te Zimmer ist das Elternschlafzimmer mit angrenzendem
Masterbad mit Badewanne und Dusche. Vom Elternschlafzimmer haben Sie Zugang auf
einen eigenen Balkon. Das zweite Zimmer und dritte Zimmer teilen sich einen weiteren
Balkon und das vierte Zimmer verfugt, wie das Elternschlafzimmer, Uber einen eigenen
Balkon.

Die drei Zimmer, neben dem Elternschlafzimmer, teilen sich ein Duschbad.




Das Kellergeschoss bietet ausreichend Nutzflache fur Hobby und Wellness. Ein eigenes
Duschbad ist hier ebenfalls vorhanden. Vom Saunabereich hat man zusétzlich einen
Zugang in den Garten.

Der Dachboden ist bereits mit einen Zwischensparrendammung (zuséatzlich zur
Dachbodendammung) ausgestattet und mit Holzplatten verkleidet. AuRerdem sind zwei
Heizkorper installiert. Somit liel3e sich der Dachboden zuséatzlich wohnlich nutzen, falls
noch mehr Wohnraum bendtigt wird.

Eine Garage, ein separater Stellplatz und Zufahrtstor zum Grundsttick gehoren ebenfalls
zu dieser grof3zugigen Immobilie in einer ruhigen Sackgasse mit Feldrandnéhe.
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Ausstattung und Detalils

- Tondachziegel

- Gibelortgang in Schiefer

- Kupferdachrinnen

- Einbauktiche

- 3 Balkone und zwei Terrassen

- Neue Heizungsanlage und PV-Anlage

- Garten-/ und Toilettenwasserversorgung tber 6000Ltr. Zisterne

- Kachelofen mit eigenem Staubsaugersystem fir die Asche

- Kachelofen erfllt die die neue BImSchV von 2024, abgenommen durch
Schornsteinfeger

- Wallbox am Haus mit Anschluss an die PV-Anlage und Stromnetz

- Der Dachboden verfiigt tber eine Zwischensparrendammung (mit Holzplatten
verkleidet) und einer Dachbodenddmmung.

- Vier Badezimmer

- Garage

- Zugangstor zum Grundstick
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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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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 100.23 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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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



/de/impressum

