Obertshausen

Attraktives Zweifamilienhaus in begehrter Lage
Obertshausen
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KAUFPREIS: 649.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 220 m? « ZIMMER:9 « GRUNDSTUCK: 700 m?
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Auf einen Blick

24065038
ca. 220 m?
Satteldach
9

6

2

1959

649.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2023
renovierungsbeddrftig

Massiv
ca. 100 m?

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 364.2 kWh/m?a
H

19.10.2032

- 1959

o]
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie.
+49 (0)69 - 82 37 6330

www.von-poll.com

www.von- m
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ pies s

Gerneschicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/eppstein
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Ein erster Eindruck

Familienfreundlich préasentiert sich das aparte 2-Familienaus (BJ'59 und Anbau ‘69)
mit einer Wohnflache von ca. 220m? auf einem ca. 700m? Grundstiick mit angelegtem
Garten.

Der Hauseingangsbereich bietet Zugang zu 2 eigenstandigen, in sich abgeschlossenen
Wohneinheiten.

Beide Wohneinheiten mit je 4-5 Raumlichkeiten auf ca.110m? brillieren durch die
gelungene Schnittfiihrung, jeweils mit groBzigigem Wohn-Essbereich und Zugang
zum Balkon und Ausblick auf den Garten mit Grunflache und Baumbestand.

Zentral gelegen die Kiiche, im Obergeschoss ebenfalls mit Zugang zum Balkon und
Einbaukiche versehen.

Von Eingangsbereich sind Flur mit Zugang zum Gaste-WC und Bad, Kiiche und
Wohnzimmer direkt zuganglich ebenso der vordere Flugel mit Schlaf- und
Kinderzimmer bzw. Home-office.

Das DachgeschoB dient zur Zeit als Stauraum.

Die Immobilie ist unterkellert und befindet sich in einem soliden Zustand,
Wartungsarbeiten wurden stets durchgefihrt.

Neben Wasch-und Heizungsraum stehen 3 private Nutzflachen und eine kleine
Werkstatt zur Verfligung.

Das Angebot beinhaltet eine Garage und einen Freistellplatz in einer abgeschlossenen
Toreinfahrt

Das Angebot ist besonders attraktiv fir Wohnmodelle wie Generationswohnen,
Naturliebhaber, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder die kleine Familie, die
eine Wohneinheit zur Rekapitalisierung fremd vermieten moéchte.
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Ausstattung und Details

*Solides Zweifamilienhaus — 2 Wohneinheiten mit groBzlgiger Schnittfihrung Uber 2
Etagen in gepflegten Wohngebiet

*Original BJ 1959 - Anbau BJ 1969

*Beide Wohneinheiten mit Balkon

*Garten mit Gartenlaube und Geratehaus

e Erdgeschoss /Hochparterre: ohne Einbaukiiche mit Originalbad und Gaste-WC
eEtage 1: mit saniertem Tageslichtbad und Einbaukliche

eFenster: Iso-Doppelverglasung mit Rollladen aus den 90er Jahren

*Bodenbelag: Parkett, Fliesen, PVC, Linoleum und Laminat,
eDachgeschossbodendammung

«OL-Zentralheizung mit Kellertank ca. 10.000I - Verbrauch ca. 3.000 I/p.a.

*Voll unterkellert

*Abgeschlossene Toreinfahrt mit Zugang zur Garage und ein KFZ Freistellplatz
*Private Nutzflache: Kellerraum im Untergeschoss, ebenso Gemeinschaftswaschkiiche
*Gute Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten und Restaurationen fuBlaufig erreichbar
*Glinstige Verkehrsanbindung zur Autobahn und an die Offentlichen Verkehrsmittel
eSport-, Freizeit und Erholungsmadglichkeiten vor Ort
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Alles zum Standort

Obertshausen mit seinem Ortsteil Hausen, zusammen ca. 27.000 Einwohnern, liegt in
unmittelbarer Nahe sidostlich der Stadte Offenbach und Frankfurt am Main.

Obertshausen liegt im stdlichen Teil Hessens, und zahlt zum Einzugsgebiet der Rhein-
Main Metropole Frankfurt am Mains. Obertshausen ist die kleinste Gemeinde
Offenbachs am Main und liegt im waldreichen nah- Erholungsgebiet ca. 7 km sldlich
des Mains und stiddstlich vom Stadtzentrum Offenbach. Sie teilt sich in die Stadtteilen
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
Norden an Hainburg, slidostlich grenzt die Gemeinde an die Region Rodgau,
stdwestlich an Heusenstamm und liegt somit unweit von Odenwald und Spessart. Das
Stadtgebiet erstreckt sich tUber 13,7 km?, davon entfallen 7,8 km? auf Wald- und
Grunflachen sowie Ackerland.

Obertshausen bietet alle Vorzilige einer mittelgroBen Stadt, wie Kindertagesstatten,
Schulen, Schwimmbader (Erlebnisbad Atlantis), ect. Vier Grundschulen, zwei
weiterfiihrende Schulen, eine gute Arzte- und Einkaufstruktur, Museen und viele
Restaurants bieten eine gute Infrastruktur. Supermarkte, Bau- und Gartencenter sowie
SB-Warenhdauser sind in wenigen Minuten zu erreichen.

Angrenzende Walder und Wiesen bieten dem Naturliebhaber zahlreiche
Entspannungsmaglichkeiten.

Verkehrsanbindung: Es besteht Anschluss zu den Autobahnen A 3 (Wiirzburg -
Frankfurt), A 661 (Offenbach - Egelsbach) und A 5 (lber das Frankfurter Slidkreuz)
sowie die SchnellstraBen Richtung Rodgau und Darmstadt - Dieburg. Die Frankfurter
City und der Flughafen sind in 30 Autominuten zu erreichen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Felix Stemmler

Frankfurter StraBe 93, 63067 Offenbach
Tel.: +49 69 - 82376330
E-Mail: offenbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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