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A colpo d'occhio

24065047

ca. 146 m2
a due falde
5

4

2

2014

1 x superficie libera,
1 x Garage

699.000 EUR

Villa a schiera
centrale

Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Come nuovo
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
legno 63.20 kWh/m2a
10.06.2025

B
Pellet 2015
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La proprieta

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von Ilhnen zu héren.

von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Gerneschicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/eppstein
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Una prima impressione

Exklusives Reihenmittelhaus - Open Space - Top ausgestattet - neuwertig - begehrte
Lage Bieber Das 2014 errichtete Einfamilienhaus prasentiert sich mit seinen 5 Zimmern
auf ca. 146m2 reiner Wohnflache verteilt iber 3 Etagen. Seine hochwertige Ausstattung
mit seinen ebenso hochwertigen Baustoffen spiegelt das Konzept von Moderne mit tollen
Energiewerten und bestem Raumklima wieder. Im Erdgeschoss des Reihenmittelhauses
befindet sich die einladende Entrée mit Tageslicht-Gaste-WC, Treppenaufgang und
Abstellraum und geht Gber in die offene Kiiche mit hochwertiger Einbaukiiche und den
grof3ziigigem Wohn-Essbereich mit Zugang zur Terrasse und dem top-gepflegten Garten
mit Gartenhaus. Durchdacht in seiner Schnittfiihrung bietet die erste Etage ein
Tageslicht-Wellnessbadezimmer mit Toilette, Bidet, Badewanne und separater
bodengleicher Dusche, sowie einem Doppelwaschbecken. Angrenzend ein Abstellraum,
der auch als Sauna umgebaut werden kdnnte. Ebenfalls auf dieser Etage der
Masterbedroom und ein weiteres Zimmer, welches sich sowohl als Kinderzimmer oder
home-office eignet. Das Dachgeschoss bietet 2 weitere Zimmer und ein Duschbad. Der
Spitzdachboden bietet umfangreichen Stauraum. GroRRe Fensterflachen mit Ausblick ins
Griune und ein gelungenes Beleuchtungskonzept setzen die Immobilie ins rechte Licht.
Selbstverstandlich steht eine Garage mit geschmackvollem Garagentor und
Parkmaoglichkeit vor der Garage zur Verfigung und rundet das Angebot ab. Die Immobilie
selbst befindet sich in familienfreundlicher Lage in Bieber - Néher Bieberer Berg - und ist
besonders attraktiv fur eine Familie, welche hohen Wohnkomfort mit idealer
Verkehrsanbindung an die Rhein-Main-Metropole Frankfurt schatzt.
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Dettagli dei servizi

» Top ausgestattetes Reihenhaus in exquisiter Lage - Offenbach Bieber - neuwertig
* 5 Zimmer, 2 Bader, Gaste-WC

« Offene Kiiche mit hochwertiger Einbauktiche

« Vollausgestattetes Tageslichtbad, mit Wanne, separater, bodengleicher Dusche, WC,
Bidet und Doppelwaschbecken

* Grol3e Fensterflachen mit schonem Weitblick ins Griine

* Fenster Doppelverglasung, abschliebar mit Rollladen und Fliegengitter

» MalRangepasste Einbauschréanke

» Bodenbelag: Grof3formatfliesen, Laminat

» Wande z.T. gespachtelt

 Echtholztreppe

* Praktischer Abstellraum

* Pelletheizung

* Warmedadmmung KW 55 - Standard

 Top gepflegter Garten mit groRer Terrasse, Biohot- Gartenhaus

* Hiibscher Vorgarten

» Garage und Freistellplatz

» Gute Verkehrsanbindung in familienfreundlicher Lage
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Tutto sulla posizione

Offenbach am Main — direkt an Frankfurt am Main angrenzend, ist mit ca. 132.000
Einwohnern die funftgrof3te Stadt Hessens. Der Ortsteil Bieber, mit rund 15.000
Einwohnern und einer Gro3e von 850 Hektar ist der sidostliche Stadtteil der Stadt
Offenbach/ Main in der Rhein Main-Metropole. Der ehemals selbststandige Ortstell
verdankt seinen Namen dem Bachlauf Bieber, einem Zufluss der Rodau. Bieber ist
verkehrsberuhigt. Die Gemeinde hat tber die B 448 und 45 eine schnelle Anbindung zur
A 3, der Nord- Std- Autobahn, die Offenbach mit Wirzburg und Kéln verbindet und direkt
Uber das Frankfurter Kreuz zum Flughafen fiihrt. Dieser ist wie die Main Metropole
Frankfurt in ca. 20 Minuten mit dem Auto zu erreichen. Fir die Bildung des
Familiennachwuchses sorgen ein stadtischer Kindergarten in Bieber-West und Waldhof,
zwei konfessionelle und drei private Kindergarten sowie die ,Bieber Mauerfeldschule*
(Grundschule) mit Zweitstelle im Ortsteil Waldhof und vorraussichtlich ab Sommer 2023
in Bieber Nord, sowie die Geschwister-Scholl-Schule (Haupt- und Realschule mit
Forderstufe) in Bieber-West. Es besteht Anschluss zum Frankfurter Hauptbahnhof mit
den S-Bahnen S1 und S2 ab Bahbhof Bieber (3 Min. fu3laufig von der Immobilie und
ebenso sind die Buslinien 101, 102, 104 in kiirzester Zeit zu erreichen. Durch die zentrale
Lage im alten Ortskern sind alle Einkaufe/Erledigungen, die zum taglichen Bedarf zéhlen,
fuBlaufig zu erreichen (Supermarkte, Backer, Metzger, Gemuseladen), genau so den
medizinischen Berreich betreffend Apotheke, Arzte und Physiotherapie.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 10.6.2025. Endenergiebedarf
betragt 63.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz-
Hackschnitzel. 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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Partner di contatto

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

Mehmet S6nmez & Claudia Schéndeling

Frankfurter StraRe 93 Offenbach sul Meno
E-Mail: offenbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




