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Exposé

Bungalow in Rodgau

Barrierefreier Bungalow - ca. 190 m2 nutzbare Flache -
ruhige Wohnlage - vielseitiges Wohnkonzept

Baujahr 1978

Grundsttuicksflache 334,00 m?2

Etagen 1

Zimmer 5,00
Wohnflache 113,50 m?
Nutzflache 99,00 m?
Energietrager Gas

https://www.ohne-makler.net/immobilie/384445/

Objekt-Nr. OM-384445
Bungalow

Verkauf: 489.000 €

63110 Rodgau
Hessen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Manche Hauser tiberzeugen durch Zahlen - dieser Bungalow tiberzeugt vor allem durch seine
Moglichkeiten. Die offizielle Wohnflache betragt 113,5 m? im Erdgeschoss, erginzt durch rund
78 m? vielseitig nutzbaren Wohnraum im Untergeschoss (zuziglich ca. 21 m? Technik- und
Vorratsraume). Insgesamt entsteht so eine nutzbare Flache von rund 190 m?, die sich
unterschiedlichen Lebensphasen anpassen kann — als Lebensmittelpunkt fiir eine Familie mit
Kindern, als langfristig barrierefreies Zuhause oder fiir Menschen, die Wohnen und Hobby
unter einem Dach verbinden moéchten. Diese Immobilie bietet den Raum, den eigenen
Lebensentwurf zu verwirklichen — wir haben hier zuletzt als sechskdpfige Familie gelebt und
jeden Quadratmeter davon geschatzt und genutzt.

Der erste Schritt nach der Hausttir fithrt durch den Windfang direkt ins Essdiele — den
naturlichen Mittelpunkt des Erdgeschosses, von dem aus sich alle Bereiche des Hauses
gleichméafig erschliefen. Zwei Dachkuppeln, eine davon zu 6ffnen, sorgen hier fiir eine
besondere Leichtigkeit und viel natirliches Licht. Zur einen Seite gehen Kiiche und der
Treppenabgang ins Untergeschoss ab, gegentiber ftihrt ein Flur (Diele) zu drei weiteren
Zimmern und dem Hauptbadezimmer mit Dusche und Badewanne — und eine doppelfliigelige
Tir 6ffnet den Weg in das Herzstlick des Hauses: das Wohnzimmer.

Mit offenem Kamin und einer fiinf Meter breiten Fensterfront, die den Blick in den Garten
freigibt, ist das Wohnzimmer ein Ort zum Wohlfitihlen und Loslassen. Eine doppelfltigelige Ttir
verbindet es mit einem der angrenzenden Zimmer und schafft bei Bedarf einen grofziigigen,
offenen Wohnbereich. Damit vereint bereits diese eine Ebene alle lebenswichtigen Funktionen
eines Hauses — ebenerdig und ohne einen einzigen Umweg.

Vom Wohnzimmer aus gelangt man durch eine Glastiir in den Aufenbereich — auf die grofle,
sudlich ausgerichtete Terrasse. Von dort 6ffnet sich der Garten in seiner ganzen Tiefe: Eine
Treppe fahrt hinunter zum tiefer gelegten Grillplatz, der dem Auf3enbereich eine besondere
raumliche Qualitat gibt. Gegentiber der Terrasse, in einer ruhigen Ecke des Gartens, befindet
sich ein dauerhaft tiberdachter Freisitz — wettergeschiitzt und das ganze Jahr nutzbar,
barrierefrei erreichbar tiber die Rasenflache, vorbei an einem Hochbeet.

Neben dem vorderen Hauptzugang besitzt das Grundstiick einen weiteren Zugang tiber ein
Gartentor neben dem Freisitz, das auf den riickwartigen Weg fiihrt — typisch fir diese ruhige,
gewachsene Siedlung, in der es keinen klassischen Durchgangsverkehr gibt und fast
ausschlieflich Anwohner unterwegs sind. Vom Garten aus erreicht man in nur 15 m
Entfernung die zugehorige Einzelgarage mit eigenem Stellplatz davor.

Das Untergeschoss ist sowohl iber die Innentreppe als auch tiber einen eigenen
Garteneingang erreichbar — fast wie eine zweite, eigenstandige Wohnung. Rund 78 m?2 voll
beheizter Wohnraum verteilen sich auf einen grofziigigen Wohn- und Hobbyraum mit Blick
auf den abgesenkten Grillplatz, eine eigene Wohnkiiche, ein modernes Bad mit bodengleicher
Dusche, eine Sauna sowie ein weiteres Zimmer. Ob Géastebereich, Hobbyetage oder
eigenstandiger Riickzugsort — diese Ebene lasst sich ganz nach den eigenen Vorstellungen
nutzen.

Direkt vor der Haustir steht ein weiterer Stellplatz zur Verfigung, an dem sich bereits ein
Starkstromanschluss fiir eine 22-kW-Wallbox befindet — statt der sonst tiblichen 11 kW.

Ausstattung

Das Haus wurde in massiver Bauweise als Flachdach-Bungalow errichtet. Wir leben seit 21
Jahren hier und haben es in dieser Zeit schrittweise modernisiert und mit Blick auf die
Zukunft weiterentwickelt:

Ein Grofteil der Fenster im Erd- und Untergeschoss wurde durch dreifachverglaste
Kunststofffenster ersetzt und mit elektrischen Rollladen ausgestattet. Die Elektrik wurde
einschlieflich Sicherungs- und Verteilerkésten erneuert und dabei gleich fir eine mogliche
Aufstockung sowie fiir den Anschluss einer Photovoltaikanlage vorbereitet. Laut Bauamt ist
eine Aufstockung des Gebaudes grundsitzlich genehmigungsfihig — eine reale Option fiir alle,
die langfristig noch mehr Raum schaffen méchten.

Das Badezimmer im Untergeschoss wurde hochwertig erneuert und erweitert. Die Terrasse ist
mit einem langlebigen WPC-Belag ausgestattet.
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Von allen Modernisierungen sind ausfiihrliche Fotodokumentationen vorhanden.

Fupboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin,
Barrierefrei

Sonstiges

Eine transparente Ubersicht der aktuellen monatlichen Nebenkosten liegt vor. Die Werte
basieren auf einer Nutzung mit mehreren Personen, vollstandiger Beheizung aller
Wohnbereiche, regelmafiiger Saunanutzung sowie E-Mobilitat tiber den vorhandenen 22-kW-
Starkstromanschluss. Trotz dieser zusatzlichen Verbrauchsfaktoren bewegen sich die
laufenden Kosten auf einem moderaten Niveau.

Bei konkretem Interesse stelle ich diese Ubersicht gerne zur Verfiigung.

Lage

In einer ruhigen, familienfreundlichen Siedlung in Rodgau-Weiskirchen, bestehend aus rund
55 dhnlichen Gebauden, liegt dieser charmante Reihen-Mittel-Bungalow. Die Hauser sind tiber
schmale Zufahrtswege erreichbar, die fast ausschlielich von Anwohnern genutzt werden.
Dadurch herrscht hier nur sehr geringer Autoverkehr — perfekt, damit Kinder sicher drauf3en
spielen kénnen und ein entspanntes, nachbarschaftliches Flair entsteht.

Die Umgebung ladt zu abwechslungsreichen Freizeitaktivitdten ein: In wenigen Minuten
erreichen Sie zu Fuf3 oder per Rad die angrenzenden Felder und Walder, den beliebten
Badesee im Stadtteil Nieder-Roden — ein bekannter Treffpunkt fiir Familien und Ausfltigler —
sowie nahegelegene Spielpladtze, Grill- und Freizeitanlagen und diverse Sportméglichkeiten
oder Vereine.

Trotz der idyllischen Lage ist die Infrastruktur hervorragend: Metzger, Backereien,
Supermarkte (z. B. Netto, Lidl), Drogerien, Restaurants sowie Arzte, Apotheken und Friseure
sind bequem zu Fuf erreichbar.

Auch fur Pendler ist der Standort ausgezeichnet: Die BAB A3 und die B45 sind nur wenige
Fahrminuten entfernt und verbinden Sie zligig beispielsweise mit Frankfurt, Offenbach,
Darmstadt, Aschaffenburg, Seligenstadt und Hanau (in nur 15-25 Minuten).

Offentliche Anbindung ist ebenfalls bestens: Eine Bushaltestelle liegt quasi vor der Tur — in
wenigen Minuten erreichen Sie die S-Bahn-Station Weiskirchen, von dort dauert die Fahrt ins
Zentrum Frankfurts etwa 25 Minuten. In Zusammenarbeit mit dem Allgemeinen Deutschen
Fahrrad-Club (ADFC) wurde ein gut ausgebautes Netz von Radwegen und Radwanderwegen
durch alle Stadtteile errichtet.

Auch Familien profitieren von einem umfangreichen Angebot an Kindergarten und Schulen.
Die Bildungsvielfalt sorgt fiir kurze Wege und individuelle Schulwahloptionen durch alle
Jahrgangsstufen und Schulformen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 117,30 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D
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Galerie

Gastezimmer EG (Zimmer 1)
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Badezimmer EG
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Galerie

Garten Grillplatz
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Galerie
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Gartenmauer innen
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Gartenmauer auf3en

Garage + AStellplatz
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Innentreppe
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Sauna UG
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Wellnessbad UG
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Wohnraum UE}

Wohnktiiche UG
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Schlafzimmer UG (Zimmer)

Gaste WC EG
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Grundrisse
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