Neu-Isenburg

Charmante Drei-Zimmer-Wohnung in direkter
Feldrandlage

VP azonosité: 25004020

]
/

www.von-poll.com

VETELAR: 545.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 116,98 m2 « SZOBAK: 3




VP azonosit6: 25004020 - 63263 Neu-Isenburg

Attekintés

Az ingatlan

Attekintés: Energia adatok
Az els? benyomas
Részletes felszereltség
Minden a helyszinr?|
Tovabbi informacié / adatok

Kapcsolattarto




VP azonosit6: 25004020 - 63263 Neu-Isenburg

Attekintés

25004020 545.000 EUR

ca. 116,98 m? Apartment

1 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

1991 Karbantartott

1 x Mélygarazs Szilard

Vendég WC, Kert /
k6z0s hasznalat,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontif?tés Energetikai
Géaz tandsitvany
25.08.2032 192.70 kWh/mz2a
F
Gaz
1991
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 6103 - 48 62 90

vw.von-poll.com
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Az els? benyomas

Ruhig wohnen am Feldrand — circa 117 m? in kleiner Wohneinheit In herrlich ruhiger
Feldrandlage, direkt am Naturschutzgebiet, befindet sich diese grof3zligig geschnittene
Wohnung im ersten Obergeschoss eines gepflegten Hauses mit nur sechs
Wohneinheiten. Das Gebaude liegt am Ende einer Sackgasse, ganz ohne
Durchgangsverkehr und vollkommen frei von Autoléarm. Der Blick in Richtung
Pferdekoppeln ist unverbaubar — Natur pur direkt vor der Haustur. Die Wohnung bietet
circa 117 m2 Wohnflache und tiberzeugt durch eine durchdachte und funktionale
Raumaufteilung. Der Eingangsbereich ist grof3ziigig gestaltet und wird durch Wande in
italienischer Spachteltechnik optisch aufgewertet. Gleich neben dem Entrée befindet sich
eine geraumige Abstellkammer, die fir zusatzlichen Stauraum sorgt. Das Wohnzimmer
schafft mit einem Kamin eine gemiitliche Atmosphére, eine Wand mit Naturstein setzt
einen wohnlichen Akzent. Von hier aus gelangt man auf einen Balkon zur Stral3enseite,
der zuséatzlichen Au3enraum bietet. Das Schlafzimmer liegt ruhig zur Rickseite der
Wohnung und bietet tber einen eigenen Balkon einen direkten, unverbauten Blick in die
Natur und ins angrenzende Naturschutzgebiet — ein besonderes Highlight. Neben dem
Schlafzimmer steht ein separates Gastezimmer zur Verfiigung, das vielseitig genutzt
werden kann. In der Kiiche, im Bad, im Gaste-WC sowie im Wohnzimmer ist ein fest
installiertes Heimkinosystem verbaut, das Gber eine hochwertige Marantz-Anlage
gesteuert wird und ein eindrucksvolles Klangerlebnis im gesamten Wohnbereich
ermoglicht. Die Kiiche ist mit einer Einbaukiiche samt Geraten der Marke Miele
ausgestattet. Sie ist funktional gestaltet, bietet jedoch keinen Platz fir einen Ess- oder
Arbeitsbereich. Die beiden innenliegenden Bader wurden im Jahr 2014 saniert. Das
grofRere Bad verfligt Uber eine Badewanne, einen Doppelwaschtisch, Handtuchhalter
sowie dimmbare Halogenspots. Auch das Géste-Duschbad wurde im selben Jahr
modernisiert und ist in einem gepflegten Zustand. Die gesamte Wohnung ist mit einem
Parkettboden ausgestattet. Beheizt wird sie tiber eine Gasetagenheizung, erganzt durch
eine FulRbodenheizung in allen Raumen. Elektrische Jalousien und zwei Markisen sorgen
fur zusatzlichen Komfort im Alltag. Zur Wohnung gehdren auf3erdem ein eigener
Kellerraum sowie ein Tiefgaragenstellplatz, der bequem erreichbar ist und das Parken
komfortabel macht. Diese Wohnung bietet viel Platz, Ruhe und ein angenehmes
Wohnumfeld — ideal fur alle, die naturnah wohnen mdchten, ohne auf durchdachte
Ausstattung und praktischen Wohnkomfort zu verzichten.
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Részletes felszereltség

- Kamin

- Natursteinwand

- Markisen

- Miele-Gerate in der Einbauklche
- Parkettboden

- FuBbodenheizung

- Alle Turen 2018 erneuert
- Bader 2014 saniert

- Schlie3anlage

- Elektrische Jalousien

- Zwei Balkone

- Kellerraum

- Tiefgaragenstellplatz
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Minden a helyszinr?|

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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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 25.8.2032. Endenergiebedarf
betragt 192.70 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1991. Die Energieeffizienzklasse ist F.
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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41 Dreieich és a frankfurti kapuktol délre
E-Mail: dreieich@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




