
Niedernhausen / Oberjosbach

Attraktives Zuhause mit Balkon und Kamin –
wohnen oder investieren

 

Property ID: 25192055

 

 
PURCHASE PRICE: 265.000 EUR • LIVING SPACE: ca. 92 m2 • ROOMS: 3
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At a glance

Property ID 25192055

Living Space ca. 92 m²

Floor 1

Rooms 3

Bedrooms 1

Bathrooms 1

Year of
construction

1982

Type of parking 1 x Outdoor parking
space

Purchase Price 265.000 EUR

Commission Käuferprovision
beträgt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Modernisation /
Refurbishment

2024

Condition of
property

Well-maintained

Construction
method

Solid

Equipment Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Type of heating Central heating

Energy Source Gas

Energy certificate
valid until

01.12.2032

Energy Certificate Energy
consumption
certificate

Final energy
consumption

101.40 kWh/m²a

Energy efficiency
class

D

Year of
construction
according to
energy certificate

1983
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Floor plans

This floor plan is not to scale. The documents were given to us by the client. For this
reason, we cannot guarantee the accuracy of the information.
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A first impression

Diese gepflegte Eigentumswohnung im ersten Obergeschoss eines

Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1982 vereint angenehmes Wohnambiente mit

einer durchdachten Raumaufteilung. Auf rund 92 m² Wohnfläche bietet sie ideale

Voraussetzungen für Paare, anspruchsvolle Singles oder eine kleine Familie. Die

Wohnung ist unvermietet und bereits frei, sodass sie sowohl zur sofortigen

Eigennutzung als auch als Kapitalanlage interessant ist. Die Lage in einer ruhigen

Sackgasse garantiert entspanntes Wohnen fernab von Durchgangsverkehr.

Bereits der großzügige Eingangsbereich vermittelt Offenheit und Klarheit. Hier

findet sich ausreichend Platz für eine Garderobe, und alle Räume sind bequem

sowie logisch von hier aus erreichbar – ohne verwinkelte Flure.

Der zentrale Lebensmittelpunkt ist der lichtdurchflutete Wohnbereich mit offener

Küche. Große Fensterflächen sorgen für eine freundliche Atmosphäre, während der

Kamin behagliche Akzente setzt. Die Küche ist harmonisch integriert und bietet viel

Raum für gemeinsames Kochen und Leben. Vom Wohnbereich aus gelangen Sie

auf den Balkon, der zu erholsamen Momenten im Freien einlädt.

Das Schlafzimmer liegt ruhig und bietet einen angenehmen Rückzugsort. Ein

weiteres Zimmer lässt sich flexibel als Arbeitszimmer, Kinderzimmer oder

Hobbyraum nutzen und passt sich Ihren individuellen Bedürfnissen an.

Das Badezimmer wurde 2009 modernisiert und ist funktional sowie gepflegt

ausgestattet mit Badewanne, Waschbecken und WC. Ein zusätzlicher Raum, derzeit

als Abstellfläche genutzt, verfügt bereits über Anschlüsse für ein Gäste-WC – eine

spätere Umsetzung ist problemlos möglich.



Die Immobilie wurde kontinuierlich instand gehalten: 2015 erfolgte der Austausch

aller Fenster inklusive gedämmter Rollläden. Zudem wurde die Heizungsanlage des

Hauses im vergangenen Jahr erneuert. Fassadenanstrich und Balkonsanierung

wurden ebenfalls durchgeführt und unterstreichen den soliden Zustand der

Wohnanlage.

Zur Wohnung gehören ein eigener Kellerraum, ein gemeinschaftlicher Wasch- und

Fahrradkeller sowie ein PKW-Stellplatz, der im Kaufpreis enthalten ist und

zusätzlichen Komfort bietet.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmöglichkeiten, Bildungseinrichtungen,

öffentliche Verkehrsmittel sowie Grün- und Erholungsflächen sind schnell

erreichbar.

Ob als behagliches Zuhause oder als wertstabile Investition – diese Wohnung

überzeugt durch Atmosphäre, Ausstattung und Lage.

Überzeugen Sie sich selbst bei einer persönlichen Besichtigung. Wir freuen uns auf

Ihre Anfrage.
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Details of amenities

- Einbauküche mit Markengeräten

- Kamin

- Laminat und hochwertiges Linoleum

- Balkon

- Markise

- Gäste-WC (Anschlüsse vorbereitet)

- Kellerraum

- Waschraum

- Fahrradkeller

- PKW-Stellplatz

- Garten zur gemeinschaftlichen Nutzung
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All about the location

Niedernhausen-Oberjosbach ist ein besonders attraktiver Wohnstandort im Rhein-

Main-Gebiet, der mit seinem charmanten Dorfcharakter und einer harmonischen

Gemeinschaft von rund 2.150 Einwohnern überzeugt. Die vorteilhafte Lage im

Pendlergürtel zwischen Wiesbaden und Frankfurt bietet eine ausgezeichnete

Infrastruktur mit direkter Anbindung an Bahn und Autobahn, was Berufspendlern

eine ideale Verbindung ermöglicht. Familien profitieren von kurzen Wegen zu

Kindergärten, Schulen, Ärzten und vielfältigen Freizeitangeboten wie

Sportvereinen, Spielplätzen und dem nahegelegenen Waldschwimmbad.

Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf, darunter Supermärkte wie tegut

und REWE, sind ebenfalls gut erreichbar.

Die Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen,

beispielsweise die Haltestelle Oberjosbach Jahnstraße in nur einer Gehminute,

hervorragend gewährleistet. Auch der Bahnhof Niedernhausen ist in wenigen

Minuten erreichbar und bietet Zugang zu regionalen Zugverbindungen. Diese

Infrastruktur erleichtert den Familienalltag und unterstützt eine ausgewogene

Work-Life-Balance.

Insgesamt bietet Niedernhausen-Oberjosbach ein sicheres, naturnahes und

zugleich gut angebundenes Lebensumfeld, das mit seiner warmherzigen

Gemeinschaft und vielfältigen Bildungs- und Freizeitangeboten ideale

Voraussetzungen für eine glückliche Zukunft und eine langfristige

Investitionssicherheit schafft - ein Wohnort, der sowohl Familien als auch Anleger

gleichermaßen überzeugt.
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Other information

GELDWÄSCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien

GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwäschegesetz (GwG) dazu

verpflichtet, bei der Begründung einer Geschäftsbeziehung die Identität des

Vertragspartners festzustellen und zu überprüfen, bzw. sobald ein ernsthaftes

Interesse an der Durchführung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es

erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres

Personalausweises festhalten (wenn Sie als natürliche Person handeln) –

beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benötigen wir eine

Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte

hervorgeht. Das Geldwäschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.

Unterlagen fünf 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, Pläne etc. vom Verkäufer bzw. Vermieter

stammen. Eine Haftung für die Richtigkeit oder Vollständigkeit der Angaben

übernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin

enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu

überprüfen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtümer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FÜR SIE ALS EIGENTÜMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es für Sie

wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den

aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer

Immobilienspezialisten einschätzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermöglicht es uns, Verkäufer bzw. Vermieter und Interessenten



bestmöglich zusammenzuführen.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Katharina Lichtenberg-Weck

 

Bahnhofstraße 2, 65510 Idstein
Tel.: +49 6126 - 95 83 17 0

E-Mail: idstein@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

 

www.von-poll.com

/en/imprint

