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Die hier angebotene Doppelhaushalfte mit einer Wohnfléache von ca. 238 m2 und einem
Grundstlick von ca. 295 m2 zeichnet sich durch eine gelungene Raumaufteilung und eine
gepflegte Ausstattung aus. Das im Jahr 1994 fertiggestellte Haus bietet insgesamt 7
Zimmer, darunter 6 Schlafzimmer und 2 Badezimmer, und befindet sich in einer
attraktiven naturnahen Wohngegend. Falls Ihnen das Haus zu klein sein sollte oder Sie
mit Eltern, Freunden oder Bekannten zusammen wohnen méchten, haben wir die
nebenstehende DHH mit ca. 122 gm Wohnflache auch fir Sie im Angebot! Im Jahr 2015
wurde das obere Badezimmer inklusive der Verrohrung umfassend modernisiert.
Gleichzeitig wurde eine neue Gas-Brennwert-Heizungsanlage installiert, die zusatzlich
Uber eine solare Wassererwarmung und Heizungsunterstiitzung verfiigt. Die Elektrik des
Hauses wurde ebenfalls in diesem Zuge modernisiert, was zur erhéhten Energieeffizienz
beitragt. Eine Wasserenthartungsanlage sorgt zusatzlich fir mehr Komfort im Alltag.
2021 wurde der Kachelofen der Immobilie mit einem neuen Brandeinsatz und einem
Nachheizelement ausgestattet, was an kiihlen Tagen fur gemutliche Warme sorgt. Die
Zentralheizung ist zudem ein weiterer Pluspunkt dieser Immobilie. Die gepflegte
Ausstattungsqualitat wird durch einige moderne Elemente erganzt, die den Wohnkomfort
erhoht haben. Der gelungene Schnitt der Immobilie und die groRziigige Raumaufteilung
ermoglichen vielféaltige Nutzungsmaoglichkeiten und bieten ausreichend Platz, um sich
individuell entfalten zu kénnen. Die Kiiche, die einen direkten Zugang zur Terrasse bietet,
ladt zu gemeinsamen Mahlzeiten und geselligen Stunden ein. Das moderne
Tageslichtbad im Obergeschoss der Immobilie steigert den Wohlftihlfaktor zusatzlich.
Zusammengefasst bietet diese Doppelhaushélfte eine komfortable und gut durchdachte
Wohnldsung fur Familien oder Paare, die Wert auf eine gepflegte und gleichzeitig
moderne Umgebung legen. Die Kombination aus neuwertiger Heizungsanlage,
hochwertigem Kachelofen und Solarunterstitzung im Energiemanagement macht die
Immobilie zudem attraktiv flr bewusst lebende Kaufer. Interessenten, die auf der Suche
nach einem geraumigen und gut ausgestatteten Zuhause sind, finden hier ideale
Voraussetzungen. Die Einliegerwohnung im Untergeschoss ist vermietet und bietet fur
eine Finanzierung erhebliche Vorteile. Gerne stehen wir ihnen fiir weitere Informationen
zur Verfiigung. Kontaktieren Sie uns.
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* Gas Brennwert Heizung

* Wassererwarmung tber Solar
* Wasserenthartungsanlage

* Kachelofen im Erdgeschoss

* Moderne Einbauktiche

* Wintergarten

* Tageslichbad

u.v.m.
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Die Immobilie befindet sich im Ortsteil Rohrbach, einem Vorort von Ober-Ramstadt, der
ca. 3km entfernt liegt. Der Ort liegt idyllisch eingebettet zwischen Waldern, Felder und
Wiesen und ist ideal fur Naturliebhaber, die dennoch eine gute Anbindung wiinschen. Die
Hohenlage bietet eine phantastische Fernsicht. Ober-Ramstadt ist eine Stadt im
stdlichen Hessen, Deutschland. Gelegen im Landkreis Darmstadt-Dieburg, liegt sie etwa
30 Kilometer sudlich von Frankfurt am Main. Die Stadt erstreckt sich tber eine
malerische Landschaft, die von sanften Hlgeln und griinen Feldern gepréagt ist. Ober-
Ramstadt hat eine vielféaltige Mischung aus Wohngebieten, Gewerbegebieten und
landwirtschaftlichen Flachen. Das Stadtbild wird von traditionellen Fachwerkhausern und
modernen Gebauden gepréagt. Die historische Altstadt bietet charmante Gassen und
Platze, die zum Flanieren und Verweilen einladen. Die Stadt verfugt Uber eine gute
Infrastruktur mit Geschaften, Restaurants, Schulen und Freizeiteinrichtungen. Dariber
hinaus gibt es in Ober-Ramstadt zahlreiche Grunflachen 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 ermdoglicht. Zudem gibt es einen Bahnhof, der
regelmafige Zugverbindungen nach Darmstadt, Frankfurt und andere umliegende Stadte
bietet. Insgesamt bietet Ober-Ramstadt eine angenehme Lebensqualitét in einer
idyllischen Umgebung mit guter Anbindung an gréf3ere Stadte und eine Vielzahl von
Freizeitmdglichkeiten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 29.10.2034.
Endenergieverbrauch betragt 51.14 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fllissiggas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015. 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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Torsten Bottcher

HeinrichstralRe 39, 64283 Darmstadt
Tel.: +49 6151 -9696 83 0
E-Mail: darmstadt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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