Hainburg — Hainstadt

Grof3zugige barrierefreie Wohnung mit Balkon und
Stellplatz







P77 P07 007?077

23117007 485.000 EUR

ca. 116 m2 ?2?9?°7?7?

P00 ?? ?7? Kauferprovision

2?7777 betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises.
2?9?°7?7?

2

2016 ca. 9 m?

1 x ?2?222?2?7°2?7?7

27277 2272777772 22772727727777?

P77 P??77??7?777




I, g oo

st dd N ddddddds

2722227277 BEDARF
222272772
GAS 27.70 kWh/m?2a
18.11.2025

A+
2?7777







VON POLL




VON POLL

PP 2070707777




27 299777







VON POLL

PP 2070707777










‘ VON POLL

P79?77

e #*
* Kind2 . -
/l. Eltern
B ,

Kinderbad

Elternbad

o et el

Warmepumpe




PP 0007 20797070777

Diese Wohnung, befindet sich in der 1. Etage eines Mehrfamilienhauses mit insgesamt
12 Wohneinheiten. Das Gebaude wurde 2016 fertiggestellt und liegt in einem ruhigen
Wohngebiet von Hainburg. Die Wohnung ist dank des Personenaufzugs im Gebaude
barrierefrei und verfugt tber eine Grol3e von ca. 116 m2. Durch die Uberwiegend
bodentiefen Fenster, die hohen Decken und den offenen Kichen- Ess- Wohnbereich mit
Zugang zum Balkon, wirkt die Wohnung sehr hell und gro3ziigig. Das Schlafzimmer hat
ein Bad en Suite. Aulzerdem gibt es noch zwei weitere Zimmer und ein zweites Bad mit
begehbarer Dusche, sowie ein Abstellraum, welcher auch eine wohnungseigene
Warmepumpe zur Warmwasseraufbereitung mit integrierter Luftungsanlage und einen
Waschmaschinenanschluss beinhaltet. Sdmtliche Béden sind mit hochwertigen Fliesen
und einer FulBbodenheizung versehen. Die Fenster sind dreifach verglast und verfligen
Uber elektrische Rollladen. Alle Zimmer besitzen eine extra Frischluftzufuhr und im
Kichenbereich ist eine hochwertige Lackkiiche von Nolte eingebaut. Zur Wohnung
gehort auRerdem noch ein eigener Abstellraum, welcher sich im Erdgeschoss befindet,
sowie ein Kfz-AuRRen-Stellplatz im Hof. Die Wohnung wird aktuell von den Eigentimern
bewohnt und kann innerhalb von ca. 2 Monaten tbergeben werden. Gerne zeigen wir
Ihnen diese moderne Wohnung bei einer Besichtigung und beraten Sie in einem
personlichen Gesprach.




il d i dddd

* 4-Zimmer-Wohnung Wfl. ca. 116 m?

* 1. Etage Mehrfamilienhaus Bj. 2016

* Balkon

* Kfz-Aul3en-Stellplatz

* Barrierefrei (Personenaufzug)

* Offener Kiichen-Ess-Wohnbereich m. Zugang zum Balkon

* Schlafzimmer mit Bad en Suite

* Zwei weitere Zimmer

* Zwei Bader eines mit Wanne und eines mit begehbarer Dusche
* Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss

* Eigener Abstellraum in EG

* Wohnungseigene Warmepumpe flir Warmwasser inkl. Liftungsanlage fur alle
Wohnraume

* FuRbodenheizung (Gastherme im EG)

* Hochwertige Fliesen

* Elektrische Rollladen

* Hochwertige Einbaukiiche von Nolte

* Kaufsumme inkl. Kfz-Stellplatz 485.000,00 €

* Hausgeld 365,00 € monatl. inkl. 42,00 € Ricklagen

* Verflgbar innerhalb von 2-3 Monaten
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Diese Wohnung befindet sich in Hainburg im Ortsteil Hainstadt und ist verkehrsgiinstig
gelegen in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof. Hainburg ist eine Gemeinde mit ca.15.000
Einwohnern und liegt im Landkreis Offenbach. Hainburg besteht aus den Ortsteilen
Hainstadt (ca. 8500 Einwohner) und Klein-Krotzenburg (ca. 6500 Einwohner). Die
Gemeinde liegt am Rande des Rhein-Main-Gebietes am Ufer des Mains, im stidlichen
Teil Hessens und grenzt im Osten an das Bundesland Bayern. In Hainburg gibt es
mehrere Supermarkte, Discounter und Drogerien, ein umfassendes Angebot an
Sportvereinen, sowie die Volkshochschule, eine betreute Grundschule, eine Realschule
und drei Bichereien. Das nachste Gymnasium liegt in Seligenstadt und ist mit dem
Schulbus in 15 Minuten zu erreichen. Fir das leibliche Wohl stehen viele Gaststatten zur
Verfligung. Besonders die Wander- und Fahrradwege, sowie die Wallfahrtskapelle in
Klein-Krotzenburg erfreuen sich grof3er Beliebtheit. Ein gut ausgebauter Fahrradrundweg
fuhrt durch die abwechslungsreiche Landschaft bis hinein in den Landschaftspark des
Spessart oder des Odenwaldes, auch ein Golfplatz ist in wenigen Minuten erreichbar. Der
Ortsteil Hainstadt liegt an der Odenwaldbahn, die die Gemeinde mit Hanau, Frankfurt und
Wiebelsbach-Heubach und Erbach verbindet. Von Hanau aus erreichen Sie alle
gewinschten Ziele tber die Fernverbindung. Der Flughafen und die Innenstadt Frankfurt
am Main ist bequem mit dem Auto oder mit der Bahn in 30 Minuten zu erreichen.
Fluglarm ist in Hainburg sehr gering. Die Autobahnen A 3 und A 45, sowie die B 45 sind
in wenigen Fahrminuten erreicht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 18.11.2025.
Endenergiebedarf betragt 27.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015. Die Energieeffizienzklasse ist
A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Alexander Henkel

Bahnhofstral3e 26 Seligenstadt
E-Mail: seligenstadt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




