Roédermark — Urberach

Viel Platz fur die Familie in ruhiger und
familienfreundlicher Lage von Urberach

CODICE OGGETTO: 24004063

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 649.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 178 m2 « VAN 6 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 561 m2
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A colpo d'occhio

24004063

ca. 178 m2
a due falde
6

4

2

1964

1 x superficie libera,
1 x Garage

649.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2016

Ammodernato
massiccio
ca. 60 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas 253.00 kWh/m?a
17.12.2034

H
Gas 1961
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

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

Details zur Immobilie. 6103 - 48 62 90

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Das fast vollstandig modernisierte Einfamilienhaus mit viel Platz fur die Familie befindet
sich in unmittelbarer Nahe zum Landschaftsschutzgebiet "Griine Mitte" in Urberach. Die
Regionalbahn nach Frankfurt und ein groRes Einkaufszentrum erreichen Sie in ca.12
Gehminuten. Der Keller, das Erdgeschoss und das Obergeschoss wurden vollstandig
saniert, inklusive Elektrik und Wasserleitungen in 2012. AuRerdem wurden alle Fenster
erneuert. Sie betreten das Haus durch eine Eingangsdiele mit grof3er Garderobe und
anschlieRendem Gaste-WC. Von der Diele gelangen Sie in den grof3en Wohn/-
Essbereich mit einer offenen Kiiche. Die Kochinsel ladt zum gemeinsamen Kochen und
Kommunizieren ein. Der Essbereich bietet einen Zugang auf die ca. 20 m2 grol3e
Terrasse mit Blick auf das Landschaftsschutzgebiet und Zugang in den Naturgarten.
Uber das Treppenhaus gelangen Sie in das Obergeschoss. Hier befinden sich drei
Zimmer, eines davon mit Zugang auf den Balkon und Blick in den Garten. Das groR3te der
drei Zimmer verflgt zusatzlich Uber einen begehbaren Kleiderschrank. Das grof3ziigige
Badezimmer ist mit hochwertigen Badmobeln, Doppelwaschbecken, Badewanne und
bodengleicher Dusche ausgestattet. Im Dachgeschoss befindet sich ein Dachstudio mit
eigenem Duschbad und einer kleinen Kochnische. Das Studio wurde bis auf die Fenster
noch nicht modernisiert. Das Kellergeschoss besteht aus einem Heizungsraum, einem
Waschkeller, einer Werkstatt und einem klassischen Lagerraum. Vom Keller hat man
zusatzlich einen Zugang in den Garten. Ein Highlight ist der in den letzten Jahren
liebevoll und mit viel Sachverstand angelegte Naturgarten. Einheimische Gehdlze und
Stauden, sowie verschiedene Strukturrdume bieten Igeln und Eidechsen ein perfektes zu
Hause mit ausreichend Nahrung. Ein Gartenhauschen bietet Platz fir die Gartengerate,
die zur Bewirtschaftung der vier Beete zum Gemuiseanbau benétigt werden. Zwei grol3e
Kompostbehalter bevorraten ausreichend nahrstoffreiche Erde. Am Haus befindet sich
aulR3erdem eine Garage und ein Stellplatz. Gerne geben wir Ihnen ndhere Auskunft Gber
das Familienidyell im Griinen.
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Dettagli dei servizi

- Neue Haustur

- Elektrische und steuerbare Rollladen

- Dreifach verglaste Fenster

- Fliesen und Laminatbdden

- Einbauktiche mit Kochinsel

- Neue Heizkérper (EG und OG)

- GrolRes Tageslichtbad mit hochwertigen Badmobeln, Badewanne und Dusche
- Balkon und Terrasse

- Dachstudio mit Duschbad

- Glasfaseranschluss im Haus (bis 1000 Mbits verfligbar)
- Naturgarten

- Kellerraume

- Garage
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Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 17.12.2034.
Endenergiebedarf betragt 253.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1961. Die Energieeffizienzklasse ist
H. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41 Dreieich e a sud delle porte di Francoforte
E-Mail: dreieich@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




