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KAUFPREIS: 479.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 141,06 m2 . ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25004028
ca. 141,06 m?
4

2

1

1961

479.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

2013
modernisiert

Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 198.00 kWh/m2a
F
03.05.2035
1990
Gas
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
|\ ‘

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

Details zur Immobilie. T..06103 - 48 62 90
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zugige Erdgeschosswohnung mit ca. 140 m2 Wohnflache befindet sich in
einem gepflegten Zweifamilienhaus auf einem ca. 800 m2 groRen Grundstiick im ruhigen
Langener Stadtteil Oberlinden. Das im Jahr 1961 erbaute Haus wurde 1976 umgebaut
und erweitert, wodurch ein durchdachter Grundriss mit direktem Zugang zum Garten
entstand. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich ist groRzligig geschnitten, mit
Parkettboden ausgestattet und schafft so eine warme Wohnatmosphare. Ein moderner
Kaminofen im Wohnbereich sorgt fir zusatzliche Behaglichkeit und ladt zu gemditlichen
Stunden vor dem Feuer ein. Die im Jahr 2013 modernisierte Kiche ist in den
Wohnbereich integriert, mit einer praktischen Kochinsel ausgestattet und bildet einen
zentralen Treffpunkt im Alltag, der funktional und kommunikativ zugleich ist. Zwei gut
geschnittene Schlafzimmer bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, etwa als Kinder-,
Gaste- oder Arbeitszimmer. Das ebenfalls 2013 renovierte Tageslichtbad verfligt Uber
eine Badewanne und eine separate Dusche. Der Wintergarten ist ganzjahrig nutzbar,
fuhrt direkt in den nach Osten ausgerichteten Garten und ist ideal fir ein Frahstick in der
Morgensonne. Zusatzlich steht eine nach Westen ausgerichtete Terrasse zur Verfligung,
die sich ideal fiir die Abendstunden im Freien eignet. Die Wohnung wurde laufend
instand gehalten, befindet sich in einem gepflegten Zustand und wird Uber eine im Jahr
2024 erneuerte Gasheizung beheizt. Die kleine Wohneinheit mit nur zwei Parteien sorgt
fur eine ruhige und private Wohnatmosphare. Zur Wohnung gehdren zwei Kellerraume,
die zusatzlichen Stauraum bieten. Aul3erdem gibt es Gemeinschaftsraume, darunter eine
Waschkiiche. Die Immobilie vereint viel Platz, eine praktische Ausstattung und einen
direkten Zugang ins Grine und ist somit ideal fiir Menschen, die Wert auf ein
angenehmes Wohnumfeld und ein gepflegtes Zuhause legen.
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Ausstattung und Detalils

- Kochinsel

- Parkettboden

- Tageslicht Badezimmer mit Wanne und Dusche

- Terrasse

- Kleine Wohneinheit

- Stellplatz auf dem Grundstiick

- Nur zwei Wohneinheiten auf ca. 800mz2 grof3en Grundsttick
- Teilsanierung 2013 mit Kiiche, Bad, Wasserleitungen, Parkett
und zum Teil der Elektrik

- Neue Heizung 2024

- Kaminofen

- Rainshower Dusche

- Gepflegte Parterrewohnung und Gartennutzung
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Alles zum Standort

Die angebotene Wohnung liegt im ruhigen und griinen Langener Stadtteil Oberlinden im
Westen der Stadt, der sehr beliebt ist. Oberlinden wurde Anfang der 1960er Jahre als
grofite geschlossene Gartensiedlung Deutschlands errichtet. Der Stadtteil zeichnet sich
durch eine familienfreundliche Atmosphare und eine gute Anbindung an das Rhein-Main-
Gebiet aus. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich mehrere Kindergéarten,
darunter der evangelische Kindergarten Martin-Luther und der stadtische Kindergarten
,Im Grinen”. Die Albert-Schweitzer-Schule, eine moderne Grundschule, ist ebenfalls
fuBBlaufig erreichbar. Die Infrastruktur in Oberlinden ist ausgezeichnet. In der Umgebung
gibt es einen Backer, eine Apotheke und weitere Fachgeschéfte fiir den taglichen Bedarf.
Die medizinische Versorgung ist durch Arzte, Apotheken und die Asklepios Klinik Langen
gut gewabhrleistet. Langen liegt ca. 15 km stidlich von Frankfurt am Main und hat ca.
39.000 Einwohner. Die Stadt bietet eine hervorragende Verkehrsanbindung. Von Langen
aus sind die Autobahnen A 5, A 661 und A 3 sowie die BundesstrafRen B 3 und B 486
schnell zu erreichen. Dadurch besteht eine direkte Verbindung zum Frankfurter Kreuz
und zum Flughafen. Vom Bahnhof Langen aus gibt es im Taktverkehr Verbindungen
nach Frankfurt und Darmstadt. Diese verkehrsguinstige Lage macht die Wohnung in
Oberlinden zu einem idealen Zuhause fir Familien, Berufspendler und alle, die eine
ruhige und dennoch zentrale Wohnlage suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 3.5.2035. Endenergiebedarf
betragt 198.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1990. 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41 Dreieich und sudlich vor den Toren Frankfurts
E-Mail: dreieich@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




