Obertshausen — Hausen

Attraktive 4 Zimmerwohnung mit Balkon und
Garage - Nahe des Freizeitzentrums Waldpark

CODE DU BIEN: 24065054

‘ VON POLL .

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 345.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 97 m2 « PIECES: 4




CODE DU BIEN: 24065054 - 63179 Obertshausen — Hausen

En un coup d'ceil

La propriété

Informations énergétiques
Une premiere impression
Détails des commodités
Tout sur I'emplacement
Plus d'informations
Contact




CODE DU BIEN: 24065054 - 63179 Obertshausen — Hausen

En un coup d'cell

24065054
ca. 97 m2
1
4
3

1
1967

1 x Garage, 15000
EUR (Vente)

345.000 EUR
Rez de chaussée

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

massif

ca. 15 m2

WC invités, Bloc-
cuisine, Balcon




CODE DU BIEN: 24065054 - 63179 Obertshausen — Hausen

Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Huile performance
énergétique
12.08.2028 119.20 kWh/m2a
Combustible liquide D
2010
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Gerneschicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/eppstein

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

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com
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Une premiere impression

Die attraktive 4-Zimmerwohnung mit Balkon und Garage befindet sich in einem
gepflegten Mehrfamilienhaus (BJ1967) in unmittelbarer Nahe des Freizeitzentrums
Waldpark. Auf einer Wohnflache von ca. 97 m2 stehen ein Flur, Kiiche, Bad und Gaste-
WC, ein Abstellraum (eingebaute Waschmaschine) und 4 Zimmer sowie ein Balkon zur
Verfligung. Im Untergeschoss befindet sich ein grol3er, eigener Kellerraum (ca. 15 m?2).
Zusatzlich stehen hier, rdumlich getrennt von den individuellen Kellerraumen,
gemeinschatftlich Trockenraum und Fahrradkeller zur Verfligung. Wohn- und Schlafraume
sind mit Parkett ausgestattet, die Nassraume mit Fliesenboden versehen. Mobel kénnen
auf Wunsch tibernommen werden. Die Immobilie zeichnet sich durch eine gut
durchdachte Schnittfiihrung und eine angenehme Wohnatmosphare aus.
Selbstverstandlich steht eine Garage zur Verfligung. Die Wohnanlage befindet sich in
einer ruhigen und dennoch zentralen Lage mit guter Verkehrsanbindung und
Infrastruktur. Die Umgebung ist gepréagt von einer freundlichen Nachbarschaft und bietet
Familien ein angenehmes Wohnumfeld. Die Eigentimergemeinschatft legt gro3en Wert
auf die Pflege und Instandhaltung des Hauses. RegelméaRige Versammlungen und
transparente Kommunikation férdern ein harmonisches Miteinander unter den
Bewohnern. Das Angebot ist ideal fir ein anspruchsvolles Paar oder eine kleine Familie.
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Détails des commodités

- Balkon

- Kiiche mit Einbaukiiche

- Gaste-WC

- Badezimmer: Die Wohnungen verfugen Uber modernisierte Badezimmer, darunter auch
Einheiten mit walk-in Duschen, die den Wohnkomfort erhdhen.

- Parkettboden

-Abstellraum (eingebaute Waschmaschine)

- Kellerraum (ca. 15 m?)

- gemeinschaftlich genutzter Trockenraum und Fahrradkeller

- Heizung: Die Olheizung aus dem Jahr 2010 sorgt firr eine zuverlassige
Warmeversorgung. RegelmaRige Wartungen gewahrleisten eine effiziente Nutzung.

- Fassadensanierung: Im Jahr 2016 wurde die Fassade des Hauses saniert.

sowie komplett neue Balkone angebaut.

- Rucklagen: Die Eigentiimergemeinschaft hat einen Eigenanteil von 25.000 € an den
Rucklagen gebildet, was auf eine vorausschauende Instandhaltungsplanung hinweist.
- Treppenaufgang: Die Renovierung des Treppenaufgangs ist gerade im Gange, was die
Attraktivitat des Hauses weiter steigern wird.

- Garage

Sanierungen am Haus:

- 2025 geplante Dachsanierung (durch Sonderumlage bereits finanziert)

- 2024 Verlegung und Instandhaltung des Fahrradabstellplatzes

- 2024 Treppenhaussanierung

- ca. 2016 Sanierung der Wasserstrange (betreffend der Wohnung im Bad)

- ca. 2016 Fassadensanierung und Balkonerneuerung komplett

- ca. 2015 neuer Gartenzaun

Wohnung:

Neue Elektrogerate in der Kiiche (Herd, Spiilmaschine, Dunstabzug) 2022

- Sanierung des Bades und des Géaste-WCs vor ca. 8 Jahren

- Verlegung Parkett in Wohn- und Schlafzimmer, Fliesen in den restlichen Raumen vor
ca. 10 Jahren.
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Tout sur I'emplacement

Obertshausen mit seinem Ortsteil Hausen, zusammen ca. 27.000 Einwohnern, liegt in
unmittelbarer Nahe stidostlich der Stadte Offenbach und Frankfurt am Main.
Obertshausen liegt im sudlichen Teil Hessens, und zéhlt zum Einzugsgebiet der Rhein-
Main Metropole Frankfurt am Mains. Obertshausen ist die kleinste Gemeinde Offenbachs
am Main und liegt im waldreichen Naherholungsgebiet ca. 7 km sidlich des Mains und
sudostlich vom Stadtzentrum Offenbach. Sie teilt sich in die Stadtteile Obertshausen und
Hausen, welche zusammen an die 27.000 Tausend Einwohner zahlen. Die Gemeinden
grenzen im Norden an Muhlheim/Main und im Nordosten an Hanau, im Stden an
Hainburg, stddstlich grenzt die Gemeinde an die Region Rodgau, siidwestlich an
Heusenstamm und liegt somit unweit von Odenwald und Spessart. Das Stadtgebiet
erstreckt sich Uber 13,7 km?, davon entfallen 7,8 km? auf Wald- und Grinflachen sowie
Ackerland. Obertshausen bietet alle Vorzlige einer mittelgro3en Stadt, wie
Kindertagesstatten, Schulen, Schwimmbader (Erlebnisbad Atlantis), etc. Vier
Grundschulen, zwei weiterfiihrende Schulen, eine gute Arzte- und Einkaufstruktur,
Museen und viele Restaurants bieten eine gute Infrastruktur. Supermarkte, Bau- und
Gartencenter sowie SB-Warenh&user sind in wenigen Minuten zu erreichen.
Angrenzende Walder und Wiesen bieten dem Naturliebhaber zahlreiche
Entspannungsmaglichkeiten. In unmittelbarer Nahe zur Immobilie liegt der Waldpark
Obertshausen, ein Spielplatz inklusive Wasserspielen. Verkehrsanbindung: Es besteht
Anschluss zu den Autobahnen A 3 (Wirzburg — Frankfurt), A66 (Hanau-Gelnhausen)A
661 (Offenbach - Egelsbach) und A 5 (Uber das Frankfurter Stdkreuz) sowie die
SchnellstraBen Richtung Rodgau und Darmstadt - Dieburg. Die Frankfurter City und der
Flughafen sind in 30 Autominuten zu erreichen. Offentliche Verkehrsmittel: S-Bahn-
Station Obertshausen (S1; 19 min Ful3weg oder 6 min Radweg; neue, Uberdachte
Fahrradparkplatze an Station) Busse (u.a. nach Offenbach und Hanau) On-Demand
Hopper.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 12.8.2028.
Endenergieverbrauch betragt 119.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mehmet S6nmez & Claudia Schéndeling

Frankfurter StraRe 93 Offenbach am Main
E-Mail: offenbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




