Ober-Ramstadt, Wembach-Hahn

Etwas Besonderes gefallig?

Objektnummer: 24005023

VON POLL
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KAUFPREIS: 980.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 270 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 720 m?
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Auf einen Blick

24005023 980.000 EUR
ca. 270 m2 Villa
nach Vereinbarung Kauferprovision
7 betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
2010 2023
2 x Freiplatz, 1 x :
Garage Massiv
ca. 96 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Flissiggas 64.80 kWh/m2a
26.06.2026 B
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Ein erster Eindruck

Die moderne Villa wurde im Jahr 2010 fertiggestellt und befindet sich in einem
neuwertigen Zustand. Sie besticht durch ihre gehobene Ausstattungsqualitat und bietet
auf einer Wohnflache von ca. 270 m2 ein durchdachtes, offenes und modernes
Raumkonzept. Das Wohnen in einer Immobilie in Splitlevel-Bauweise sorgt fur eine
besondere Atmosphare und ein grof3ziigiges Lebensgefihl. Energetisch ist die Immobilie
hervorragend ausgestattet mit einer effizienten Brennwert-Gasheizung und einer
modernen Photovoltaik-Anlage. Im Jahr 2023 wurde die Immobilie zuletzt modernisiert
und prasentiert sich somit in einem zeitgemaflen und gepflegten Zustand. Der
reprasentative Eingangsbereich ladt in den grof3ztigigen Flurbereich ein, wo
anschlieRend der Essbereich mit der halboffenen Kiiche liegt. Ebenfalls auf dieser Ebene
sind das G-WC und ein geraumiges Garderobenzimmer. Die n&chste Ebene empféangt
Sie mit einem herrlichen Wohnbereich mit grol3en Fensterfronten und einer wunderbaren
Fernsicht. Auf dieser Ebene ist ein Schlafzimmer, das Master-Bad mit Wanne und
Dusche und eine grol3e Terrasse. In der oberen Wohnebene ist ein grof3es
Schlafzimmer, ein Tageslicht-Duschbad und eine weitere Terrasse untergebracht. Das
Gartengeschoss erwartet Sie mit 2 schonen Zimmern mit Zugang zur Garten-Terrasse
und zwei praktischen Abstellraumen. Ebenfalls kann man von dort aus die Garage
betreten. Im Untergeschoss ist der gro3e Hobbyraum, Lagerkeller und Technikraum
untergebracht. Auf dem ca. 720 m2 grol3en Grundstiick befindet sich zudem eine
grof3zuigige Terrasse, die ideal fir gesellige Stunden im Freien geeignet ist. Der gepflegte
und groRRzugige Garten ladt zum Entspannen und Verweilen ein und bietet Raum fur
individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten. Die gro3e Garage, die zusatzlichen Stellplatz fir
Ihr Fahrzeug bietet rundet das Angebot ab. Die Villa Uberzeugt mit viel Platz, Helligkeit
und einer angenehmen Wohnatmosphére, die auch lhre Gaste begeistern wird. Die Lage
des Hauses ist zentral und dennoch ruhig gelegen, sodass man hier die Vorzige einer
guten Infrastruktur und gleichzeitig eine beschauliche Wohngegend genief3en kann.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind in unmittelbarer Nahe
vorhanden. Insgesamt bietet diese Villa eine gelungene Kombination aus modernem
Wohnkomfort, gro3ziigiger Raumgestaltung und einem ansprechenden Gartenbereich.
Diese Immobilie eignet sich hervorragend als Wohnsitz fur eine Familie, die auf der
Suche nach einem neuen Zuhause mit gehobener Ausstattung ist.
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Ausstattung und Detalils

* Garage

* Modernes Wohnen in sehr guter Bauqualitat
* Durchdachtes offenes Raumkonzept

* Helle und grof3ziigige Raume

* GroRzugige Terrassen

* gepflegter und grof3er Garten

* Photovoltaik-Anlage

* Gas-Brennwert-Heizung

* Entkalkungsanlage

* Fenster, Dreifachverglasung mit WPA2-Einbruchschutz und z. T. Sonnenschutzfolie

* u.v.m.
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Alles zum Standort

Ober-Ramstadt ist eine Stadt im sudlichen Hessen, Deutschland. Gelegen im Landkreis
Darmstadt-Dieburg, liegt sie etwa 30 Kilometer stidlich von Frankfurt am Main. Die Stadt
erstreckt sich Uber eine malerische Landschaft, die von sanften Hiigeln und grinen
Feldern gepragt ist. Ober-Ramstadt hat eine vielfaltige Mischung aus Wohngebieten,
Gewerbegebieten und landwirtschaftlichen Flachen. Das Stadtbild wird von traditionellen
Fachwerkhausern und modernen Gebauden gepragt. Die historische Altstadt bietet
charmante Gassen und Platze, die zum Flanieren und Verweilen einladen. Die Stadt
verflgt Uber eine gute Infrastruktur mit Geschaften, Restaurants, Schulen und
Freizeiteinrichtungen. Dariiber hinaus gibt es in Ober-Ramstadt zahlreiche Grinflachen
und Parks, die zum Entspannen und Erholen einladen. Verkehrstechnisch ist Ober-
Ramstadt gut angebunden. Die Autobahn A5 verlauft in der Nahe der Stadt, was eine
gute Anbindung an das regionale und Uberregionale StralRennetz ermdéglicht. Zudem gibt
es einen Bahnhof, der regelmafige Zugverbindungen nach Darmstadt, Frankfurt und
andere umliegende Stadte bietet. Insgesamt bietet Ober-Ramstadt eine angenehme
Lebensqualitat in einer idyllischen Umgebung mit guter Anbindung an gré3ere Stadte und
eine Vielzahl von Freizeitmdglichkeiten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 26.6.2026.
Endenergieverbrauch betragt 64.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fllissiggas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010. Die
Energieeffizienzklasse ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Torsten Bottcher

Heinrichstrae 39 Darmstadt
E-Mail: darmstadt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




