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Exposé

Villa in Offenbach am Main

Exklusive Wellnhess-Villa mit Indoor-Pool, 300 m2
Wohnluxus nahe Frankfurt, 2 WE, Garten, Garagen

- Objekt-Nr. OM-320160
e’ villa

Verkauf: 1.375.000 €

Wiesenstraf3e

63071 Offenbach am Main

Hessen

Deutschland
Baujahr 1959 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 688,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 10,00 Badezimmer 3
Wohnflache 300,00 m? Garagen 2
Nutzflache 150,00 m? Stellplatze 4
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese auBergewohnliche Stadtvilla vereint grof3ztigiges Wohnen, private Wellness und flexible
Nutzungsmaoglichkeiten in einer der gefragtesten Wohnlagen Offenbachs — nur wenige Minuten
von Frankfurt am Main entfernt.

Auf tber 300 m? Wohnflache + ca. 150 m? Nutzflache, eingebettet in ein 688 m? grofies
Grundstiick, erwartet Sie ein Anwesen, das sowohl als reprasentatives Familienrefugium als
auch als Mehrgenerationen- oder Mehrparteienhaus tiberzeugt.

Ein besonderes Highlight bildet der exklusive Indoor-Pool mit angeschlossenem Sauna- und
Wellnessbereich — eine echte Raritat im Rhein-Main-Gebiet.

Erleben Sie eine hochwertig ausgestattete und exklusive Stadtvilla mit grof3em Potential, die
durch ihre gehobene Ausstattung, exklusive Details sowie die erstklassige Lage in Offenbach
am Main beeindruckt.

Dank separater ErschlieBungsmoglichkeiten lassen sich Erd-, Ober- und Dachgeschoss bei
Bedarf auch als drei eigenstandige Wohneinheiten nutzen.

Ausstattung

* Baujahr 1959, stetige Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten

* 10 Wohn- und Schlafraume zum Teil mit grossflachigen Raumlichkeiten

* 3 Etagen in exklusiver und hochwertiger Ausstattung

* Treppenlifta vom Keller tiber das EG bis zum Obergeschoss

* Hochwertiges Echtholzparkett im EG + OG

* Warmeerzeugung durch Gaszentralheizung, Fernwarmeanschluss jederzeit moglich
e Stilvolle & sehr hochwertige Antikmoébel kdnnen optional erworben werden

* Alarmanlage im gesamten Haus

* Bewéasserungssystem im Garten

¢ Elektrische Rollladen

* Die Stadtvilla wurde bisher als Einfamilienhaus genutzt, EG + OG und DG sind jedoch auch
als separate Wohneinheiten nutzbar, so dass Sie das Objekt auch optional als ein 3-
Parteienhaus bzw. Mehrgenerationenhaus nutzen kénnen.

Erdgeschoss / Wohneinheit 1

* grof3zligiger Empfangsbereich mit integriertem Wandschrank

* Hochwertige mapgefertigte Innentiiren & Echtholzparkett

* Grofles Wohnzimmer mit separatem Essbereich

* Moderner, grof3er & sehr heller Wintergarten mit direktem Zugang zum schén angelegten
Garten

® Toller Garten mit altem Baumbestand und mit vielen Griinpflanzen, separater tiberdachter
Sitzbereich

* Modernes Duschbad mit Tageslichtfenster
* Grofes Schlafzimmer mit hochwertigen Einbauschranken

* Grofie Einbauktiche

www.ohne-makler.net/expose/320160 Seite 2/22



Erstes Obergeschoss - Wohneinheit 2

* 4 Zimmer + Wintergarten

¢ Echtholzparkett im gesamten OG

* Modernes Duschbad mit Tageslichtfenster

* Grofler & moderner Wintergarten, bei welchem sich die grof3en Glastiiren vollstandig zur
Seite schieben lassen, so dass man im Sommer die frische Luft geniefSen kann.

Dachgeschoss - Gastebereich

* Das Dachgeschoss bietet grof3artige Ausbaumoéglichkeiten und ist bereits als Wohnraum
zugelassen und teilweise ausgebaut

¢ Ideal als Riickzugsort oder auch Homeoflice oder Gastebereich nutzbar

* Moderne Velux-Dachfenster mit elektrischen Rolladen

* Kleines WC & Waschbecken mit Tageslichtfenster

¢ Insgesamt 2,5 Ridume im Dachgeschoss

Keller - Wohlftihloase

* Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und WC

* Grof3es exklusives Indoor-Schwimmbad

* Groger, voll ausgebauter Keller mit vielen Méglichkeiten, komplett trocken, top gepflegt
Garagen:

¢ Jeweils eine Garage an der Suidseite, und eine Garage an der Ostseite des Grundstiicks
* Beide Garagen sind sehr grof3zligig geschnitten, eine Garage hat direkten Zugang ins Haus,
eine Garage ist an den Garten angeschlossen und hat zuséatzlich noch eine kleine

Gastetoilette/Waschbecken integriert.

Der energetische Zustand spiegelt das Baujahr wider und bietet Investoren wie Eigennutzern
attraktives Optimierungspotenzial.

Fugpiboden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Duschbad, Sauna, Pool / Schwimmbad,
Einbaukitiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges

Die Villa wird direkt vom Eigenttimer angeboten, es fallt keine Makler- oder
Vermittlerprovision an.

Wer das Besondere sucht, hat hier das zukiinftige neue Traumzuhause gefunden:

Eine exklusive Villa mit hohem Wohnwert in einer schénen Nachbarschaft und dazu noch eine
perfekte Anbindung an Frankfurt und das tibrige Rhein-Main Gebiet.

Alle Angaben zu Preisen, Texten, Bildern sind ohne Gewahr; Rechtschreibfehler, Irrttimer und
Anderungen ausdruicklich vorbehalten.

Lage

Die Wiesenstrafie in Offenbach zahlt zu den gefragten Wohnlagen der Stadt und bietet eine
perfekte Kombination aus urbanem Lebensstil und idyllischer Ruhe. Eingebettet in ein
gepilegtes Wohngebiet zeichnet sich die Umgebung durch eine hervorragende Infrastruktur
und eine hohe Lebensqualitat aus. Die Frankfurter Innenstadt erreichen Sie in weniger als 15
Minuten.
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In direkter Nachbarschaft finden Sie vorwiegend elegante Stadtvillen, Einfamilienhauser &
hochwertige Mehrfamilienhauser.

In unmittelbarer Ndhe befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Cafés und
Restaurants, die zum Genief3en und Verweilen einladen. Schulen, Kindergarten und
medizinische Einrichtungen sind ebenfalls schnell erreichbar, was die Lage besonders
attraktiv fir Familien macht.

Fur Natur- und Sportliebhaber bietet der nahegelegene Stadtwald sowie das Mainufer
abwechslungsreiche Freizeitméglichkeiten und eine willkommene Auszeit vom Alltag.
Joggingstrecken, Radwege und Parks liegen quasi vor der Haustur.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Mit dem Auto erreichen Sie die Frankfurter
Innenstadt in wenigen Minuten, wahrend der Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr Ihnen
eine komfortable und schnelle Verbindung ins gesamte Rhein-Main-Gebiet ermdéglicht.

Lassen Sie sich von der einzigartigen Kombination aus zentraler Lage, exklusiver
Nachbarschaft und griinem Umfeld begeistern — hier wohnen Sie, wo Offenbach am schénsten
ist.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 202,50 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G

Galerie

Stadtvilla Aufenansicht
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Galerie

Grofier Indoor Pool

Gartenpavillon
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Galerie

Wohn-/Essbereich EG
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Hochwertiges Echtholzparkett

Moderne Bader in EG/OG
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Galerie
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Moderne Bader in EG/OG

i

Moderne Bader in EG/OG Erdgeschoss
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Hochwertige Ausstattung

Vollausgestattete Kiiche
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Vollausgestattete Kiiche

|
i

Hochwertige Innenausstattung
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/ Grofier Wintergarten EG

Grofes Treppenhaus
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Grofier Wintegarten 1. OG
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Fenéterfront komplett gedffnet

Blick vom Wintergarten 1.0G
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Galerie
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Grofier Wintegarten 1. OG Grofier Keller

Doppelgage 1
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Galerie
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Stadtvilla Auﬁenansicht
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Galerie

S
Garage 2
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Galerie

Blick vom Garten

Seite 19/22

www.ohne-makler.net/expose/320160



Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

1. Obergeschoss

Hinweis: Der Grundrissplan entspricht nicht dem baulichen Ist-Zustand. Dle'.YVand‘ ffnung zwis
Wohnraum und Esszimmer wurde verschlossen. Die Kiiche wurde als Biro umfunktionie
Balkon wurde zu einem unbeheizten Wintergarten ausgebaut. Nach Auskunft von Herrn
seien die Kiichenanschliisse aber noch vorhanden.
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