Rodgau — Jiigesheim

Exklusive Villa mit modernem Wohnkomfort
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VETELAR: 1.065.000 EUR » HASZNOS LAKOTER: ca. 200 m2 « SZOBAK: 4 « FOLDTERULET: 506 m?2
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Attekintés

25117003 1.065.000 EUR

ca. 200 m2 Csaladi haz

4 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1933 Kaufpreises

1 x Eelszini Részleges Felujitott

parkol6hely, 1 x

Garazs Szilard

ca. 75 m?

Terasz, Vendég WC,
Szauna, Kandallo,
Kert / k6zos
hasznalat, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Padlof?tés Energia tanusitvany
Géaz 70.00 kWh/m?2a
11.04.2034

B
Gaz

2012
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Alaprajzok
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Az els? benyomas

Diese grof3zuigige 30er Jahre Altbauvilla bei Frankfurt bietet eine exklusive
Wohnatmosphare auf einer Wohnflache von ca. 200 m2 und einem Grundsttick von ca.
506 m2. Die Immobilie wurde im Jahr 1933 erbaut und 2012 kernsaniert, wodurch sie den
heutigen Ansprtichen an Komfort und gehobener Ausstattung gerecht wird. Das
Erdgeschoss besticht durch einen grof3ziigigen Wohn- und Essbereich mit integriertem
Kamin und Zugang zur Terrasse und in den Garten. Die hochwertige Einbauktiche und
ein Gaste-WC runden das Raumangebot im Erdgeschoss ab. Das Obergeschoss
beherbergt zwei Schlafzimmer, beide mit Zugang zu einem der beiden Balkone, sowie
zwei stilvolle Tageslichtbéader. Das Dachgeschoss besticht durch ein offenes Studio,
welches vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bietet. Im Kellergeschoss erwartet Sie eine
Sauna mit Dusche, ein Wascheraum, ein Heizungsraum, sowie ein Abstellraum. Die
Ausstattung ist durchweg hochwertig. Fliesen im Erd- und Kellergeschoss,
Echtholzparkett im Ober- und Dachgeschoss, Fulbodenheizung im Erd- und
Obergeschoss, Gas-Brennwerttherme mit Solaruntersttitzung, dreifach verglaste Fenster
mit elektrischen Rollladen sowie diverse maf3gefertigte Einbauschrénke sind nur einige
Beispiele. Die Auf3enanlagen wurden von einer Fachfirma gestaltet und umfassen eine
grof3e Terrasse, den top gepflegten Garten mit Brunnen und automatischer
Bewdsserung, einen Mahroboter, eine Gartenbeleuchtung mit LED-Pollerleuchten sowie
einen Wasserlauf und weitere Sitzflachen im Garten. Eine abschlie3bare Pergola steht
fur die Unterbringung von Gartengeraten zur Verfligung. Zur Immobilie gehort aulerdem
eine Garage mit elektrischem Garagentor und Wallbox (11 KW) fiir umweltfreundliches
Laden lhres Elektrofahrzeugs. Die Zufahrt zu Hof und Garage erfolgt tiber ein
elektrisches Tor. Die hochwertige und stilvolle Sanierung des Hauses verbindet den
Charme eines Altbaus mit modernem Wohnkomfort und erfillt hdchste Anspriiche an
Qualitat und Design. Die Lage vereint Ruhe und Zentrumsnahe. Der Anschluss an das S-
Bahn-Netz ermdglicht eine schnelle Anbindung an die Frankfurter Innenstadt und die
umliegenden Stadtteile. Sie merken, hier bleiben keine Wiinsche offen. Gerne zeigen wir
Ihnen diese einzigartige Immobilie bei einer Besichtigung und beraten Sie in einem
personlichen Gesprach.
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Részletes felszereltség

- 30er Jahre Altbauvilla Bj. 1933

- Ruhige Wohnlage u. trotzdem nahe am Stadtkern
- S-Bahn Anschluss

- Kernsanierung 2012

- Wohnflache ca. 200 m?

- Grundstick ca. 506 m?2

- Gehobene Ausstattung

- EG u. KG Fliesen

- OG u. DG Echtholzparkett

- EG u. OG FuRRbodenheizung

- Gas-Brennwerttherme m. Solarunterstiitzung
- Dreifach verglaste Fenster

- Elektrische Rolladen

- Hochwertige Einbaukliche

- Diverse mal3gefertigte Einbauschranke

- Kamin im Wohnraum

- Sauna und Dusche im KG

- Zwei Bader im OG

- Gaste-WC im EG

- Dachgeschoss als offenes Studio

- Grol3e Terrasse im EG

- Zwei Balkone im OG

- Garage mit elektrischem Garagentor

- Wallbox 11 KW in der Garage

- Elektrisches Tor zur Hofeinfahrt

- AbschlieBbare Pergola fur Gartengeréate ect.
- Top angelegter Garten durch Fachfirma

- Gartenbeleuchtung durch LED-Pollerleuchten
- Wasserlauf an der Terrasse

- Brunnen und automatische Gartenbewasserung
- M&hroboter
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Minden a helyszinr?|

Rodgau ist Teil des Ballungsraumes Rhein-Main-Gebiet im Bundesland Hessen, eines
der wirtschaftlich starksten Gebiete Deutschlands und gehért zum Landkreis Offenbach
am Main. Zentral in der Wirtschaftsregion Frankfurt Rhein Main gelegen ist die Stadt
Rodgau mit rund 45.000 Einwohnern ein bedeutender Wohn- und Wirtschaftsstandort im
Kreis Offenbach. Die Geschichte der einzelnen Stadtteile reicht bis ins 8. Jahrhundert
zurtck. Tradition und Moderne sind hier kein Widerspruch. Neue Architektur und
Fachwerkbauten pragen das Stadtbild. Rodgau besteht aus den Stadtteilen Weiskirchen,
Hainhausen, Jigesheim, Dudenhofen und Nieder-Roden mit dem zugehorigen Ortsteil
Rollwald. Die Stadt grenzt im Nordwesten an die Stadte Heusenstamm und
Obertshausen, im Osten an die Gemeinde Hainburg und die Stadt Seligenstadt, im
Stdosten an die Stadt Babenhausen und die Gemeinde Eppertshausen, im Studwesten
an die Stadt Rodermark sowie im Westen an die Kreisstadt Dietzenbach. Fiir Jung und
Alt wird eine gewachsene, familienfreundliche Infrastruktur angeboten: Samtliche
Schultypen, ein breitgefachertes Kinderbetreuungsangebot, abwechslungsreiche
Einkaufspassagen und Geschafte, Seniorenclubs und -einrichtungen und vieles mehr.
Wer hier lebt, bekommt einen hohen Freizeit- und Erholungswert gratis vor der Haustir:
Wiesen und Walder, das Rodgauer Strandbad laden zu Spaziergangen, Fahrradtouren,
Schwimmen und Relaxen ein. Ein lebendiges Vereinsleben und ein breites Kulturangebot
tragen zusatzlich zur Attraktivitat der Stadt bei. Mehr Informationen finden Sie unter:
https://www.rodgau.de
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 11.4.2034.
Endenergieverbrauch betragt 70.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2012. Die Energieeffizienzklasse
ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Alexander Henkel

Bahnhofstral3e 26 Seligenstadt
E-Mail: seligenstadt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




