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Niedernhausen / Oberjosbach

Charmante Eigentumswohnung mit Kamin und
Balkon in naturnaher Wohnlage

Objektnummer: 25192055
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Auf einen Blick

25192055 249.000 EUR

ca. 92 m2 Etagenwohnung

1 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1 Kaufpreises

1 x Freiplatz, 4000 .

EUR (Miete) Massiv
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 101.40 kWh/m?2a
01.12.2032 D

1983
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Eigentumswohnung im er sten Ober geschoss eines M ehrfamilienhauses aus
dem Jahr 1982 vereint angenehmes Wohnambiente mit einer durchdachten Raumaufteilung.
Auf rund 92 m2 Wohnfléache bietet sieideale Voraussetzungen flr Paar e, anspruchsvolle
Singles oder einekleine Familie. Die Wohnung ist unvermietet und bereitsfrei, sodass sie
sowohl zur sofortigen Eigennutzung als auch als Kapitalanlage inter essant ist. DieLagein
einer ruhigen Sackgasse garantiert entspanntes Wohnen fernab von Durchgangsver kehr.

Bereitsder groRziigige Eingangsber eich ver mittelt Offenheit und Klarheit. Hier findet sich
ausreichend Platz fiir eine Garderobe, und alle Raume sind bequem sowie logisch von hier
aus erreichbar —ohneverwinkelte Flure.

Der zentrale L ebensmittelpunkt ist der lichtdurchflutete Wohnbereich mit offener Kiche.
Grofl3e Fensterflachen sorgen fr eine freundliche Atmosphér e, wahrend der Kamin
behagliche Akzente setzt. Die Kiche ist harmonisch integriert und bietet viel Raum fur
gemeinsames K ochen und L eben. Vom Wohnber eich aus gelangen Sie auf den Balkon, der
zu erholsamen Momenten im Freien einladt.

Das Schlafziimmer liegt ruhig und bietet einen angenehmen Riickzugsort. Ein weiteres
Zimmer lasst sich flexibel als Arbeitszimmer, Kinder zimmer oder Hobbyraum nutzen und
passt sich I hren individuellen Bediirfnissen an.

Das Badezimmer wurde 2009 moder nisiert und ist funktional sowie gepflegt ausgestattet mit
Badewanne, Waschbecken und WC. Ein zusatzlicher Raum, der zeit als Abstellflache
genutzt, verflgt bereits Uber Anschliissefir ein Gaste-WC — eine spatere Umsetzung ist
problemlos méglich.

Die Immobilie wurde kontinuierlich instand gehalten: 2015 erfolgte der Austausch aller
Fenster inklusive gedammter Rollladen. Zudem wurde die Heizungsanlage des Hauses im
ver gangenen Jahr erneuert. Fassadenanstrich und Balkonsanierung wurden ebenfalls
durchgefihrt und unterstreichen den soliden Zustand der Wohnanlage.

Zur Wohnung gehdren ein eigener Kellerraum, ein gemeinschaftlicher Wasch- und
Fahrradkeller sowie ein PKW-Stellplatz, der im Kaufpreisenthalten ist und zusétzlichen
Komfort bietet.

Dielnfrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmaoglichkeiten, Bildungseinrichtungen,
offentliche Verkehrsmittel sowie Grin- und Erholungsflachen sind schnell erreichbar.




Ob als behagliches Zuhause oder alswertstabile I nvestition — diese Wohnung Uber zeugt
durch Atmosphare, Ausstattung und L age.

Uber zeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung. Wir freuen unsauf lhre
Anfrage.
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Ausstattung und Details

- Einbaukiiche mit M arkenger aten

- Kamin

- Laminat und hochwertiges Linoleum
- Balkon

- Markise

- Gaste-WC (Anschlisse vor ber eitet)

- Kellerraum

- Waschraum

- Fahrradkeller

- PKW-Stellplatz

- Garten zur gemeinschaftlichen Nutzung
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Alles zum Standort

Nieder nhausen-Oberjosbach ist ein besonders attraktiver Wohnstandort im Rhein-Main-
Gebiet, der mit seinem charmanten Dor fcharakter und einer har monischen Gemeinschaft
von rund 2.150 Einwohnern Uber zeugt. Die vorteilhafte L age im Pendlergurtel zwischen
Wiesbaden und Frankfurt bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur mit direkter Anbindung
an Bahn und Autobahn, was Ber ufspendlern eine ideale Verbindung ermaoglicht. Familien
profitieren von kurzen Wegen zu Kindergarten, Schulen, Arzten und vielfaltigen
Freizeitangeboten wie Sportvereinen, Spielplatzen und dem nahegelegenen
Waldschwimmbad.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, darunter Super mérkte wie tegut und
REWE, sind ebenfalls gut erreichbar.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen,
beispielsweise die Haltestelle Oberjosbach Jahnstral3ein nur einer Gehminute,
hervorragend gewahrleistet. Auch der Bahnhof Niedernhausen ist in wenigen Minuten
erreichbar und bietet Zugang zu regionalen Zugver bindungen. Diese I nfrastruktur
erleichtert den Familienalltag und unterstiitzt eine ausgewogene Work-L ife-Balance.

I nsgesamt bietet Nieder nhausen-Oberjosbach ein sicheres, naturnahes und zugleich gut
angebundenes L ebensumfeld, das mit seiner war mher zigen Gemeinschaft und vielfaltigen
Bildungs- und Freizeitangeboten ideale Voraussetzungen fir eine glickliche Zukunft und
eine langfristige I nvestitionssicher heit schafft - ein Wohnort, der sowohl Familien als auch
Anleger gleichermal3en Uber zeugt.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

Bahnhofstrafde 2, 65510 I dstein
Tel.: +496126-9583 170
E-Mail: idstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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