Neu-Isenburg

2-Familienhaus in gesuchter Wohnlage von Neu-
Isenburg

Property ID: 25004005
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PURCHASE PRICE: 679.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 243 m2 « ROOMS: 9 « LAND AREA: 350 m2
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Property ID: 25004005 - 63263 Neu-Isenburg

At a glance
25004005 679.000 EUR
ca. 243 m2 Kauferprovision
betragt 5,95 % (inkl.
Mansard roof MwSt) des
9 beurkundeten
4 Kaufpreises
2 1987
1953 Well-maintained
1 x Garage

Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
21.10.2032 420.80 kwh/mz2a
oll H
1953
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T..06103 - 48 62 90

www.von-poll.com
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A first impression

Dieses grol3ziigige Zweifamilienhaus bietet eine ausgezeichnete Gelegenheit flr
Familien oder Investoren, die nach einer gerdumigen und gepflegten Immobilie in einem
gewachsenen Wohngebiet suchen. Das im Jahr 1953 erbaute Haus verflgt Gber eine
Gesamtwohnflache nach DIN 277 von ca. 243 m?, verteilt auf insgesamt 9 Zimmer, und
steht auf einem ca. 350 m2 groRen Grundstiick. Das Haus befindet sich in einem
gepflegten Zustand und wurde im Jahr 1987 mit Ober- und Dachgeschoss ausgebaut
und modernisiert, wodurch im Dachgeschoss ein attraktives Dachstudio mit Kamin
entstanden ist. Diese Erweiterung umfasst auch eine grof3ziigige Dachterrasse, die zum
Verweilen einladt und zusatzlichen Raum im Freien schafft. Im Erdgeschoss befindet sich
eine 3-Zimmerwohnung sowie eine groRe Einbaukiiche. Uber das geraumige Wohn-
/Esszimmer gelangt man auf die Terrasse und in den pflegeleichten Garten. Das Ober-
und Dachgeschoss beherbergt die zweite Wohnung mit Wohn- und Schlafrdumen und
ebenfalls einer Einbauktiche. Ein besonderes Highlight ist hier das Dachstudio, das mit
seinem stilvollen Kamin fiir eine behagliche Atmosphéare sorgt und Zugang zur
weitlaufigen Dachterrasse bietet. Diese Aufteilung macht das Haus ideal fir gro3ere
Familien oder diejenigen, die eine separate Wohneinheit flir Mehrgenerationen suchen
oder eine Vermietung in Betracht ziehen. Beheizt wird tiber eine Ol-Zentralheizung, die
problemlos das ganze Haus mit Warme versorg. Gleichwohl ist iber eine energetische
Sanierung nachzudenken. Der Keller bietet viel Stauraum, und die auf dem Grundstiick
befindliche Garage dient zur Unterbringung eines Fahrzeuges und diverser Gartengerate.
Das Grundstlck prasentiert sich mit einem pflegeleicht angelegten Garten, der viel Platz
zum Entspannen und fur Freizeitaktivitaten im Freien bietet. Zusammenfassend lasst sich
sagen, dass diese Immobilie eine hervorragende Gelegenheit fir grof3ere Familien oder
als Zweifamilienhaus bietet. Die vorhandene Raumaufteilung, die solide Bauweise und
die vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten machen dieses Haus zu einem attraktiven
Angebot. Der aktuelle Zuschnitt und die guten Grundanlagen bieten potenziellen Kéufern
die Moglichkeit, das Objekt nach ihren individuellen Vorstellungen weiter zu gestalten.
Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung.
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Detalils of amenities

- 2-Familienhaus mit groRen Wohnungen

- insgesamt 9 Zimmer, verteilt auf drei Etagen
- Terrasse im Erdgeschoss

- Balkon im Obergeschoss

- Dachterrasse im Dachgeschoss

- schones Dachstudio mit Kamin

- 2 Einbaukiichen

- Garage

- Pflegeleichter Garten

- gesuchte Wohnlage
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All about the location

Neu-Isenburg hat ca. 39.000 Einwohner und ist Mittelpunktstadt fur die sudlich von
Frankfurt liegenden Stadte und Gemeinden. Die Nahe zu Frankfurt und den Flughafen
starkt die gute Infrastruktur. Dies gilt fir die Schulformen, die alle ausreichend vertreten
sind, fur die arztliche Versorgung und fir die Einkaufsmdglichkeiten, die ihren
Schwerpunkt in einem grof3en, modernen Einkaufszentrum haben. Neu-Isenburg liegt
verkehrsgunstig im Ballungsraum Rhein-Main. Neu-Isenburg befindet sich unmittelbar
zwischen den Autobahnen A3, A5 und A661 und bietet somit eine ausgezeichnete
Verkehrsanbindung zu den Stadten Frankfurt, Darmstadt, Offenbach, bis hin nach
Aschaffenburg. Ein sehr gutes Bus- und Bahnnetz der Linien S3, S4, Bus 651, 661 und
653 verbindet die Neu-Isenburger Stadtteile und bietet gute Verkehrsmdoglichkeiten zu
den Nachbarstadten und dem Flughafen.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 21.10.2032.
Endenergiebedarf betragt 420.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1953. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41 Dreieich and south of the gates of Frankfurt
E-Mail: dreieich@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




