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Obertshausen
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Api1Buéc aktvATov: 25065009

VON POLL

IMMOBILIEN

TIM'H AFOPAS: 325.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 89 m2 « AQOMATIA: 3
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25065009 325.000 EUR

ca. 89 m? MNaTwua

02.05.2026 Kauferprovision
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Kaufpreises
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Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon VERBRAUCH
Agplo 63.70 kWh/m?a
04.05.2028
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To akivnto

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

¥

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

Details zur Immobilie.
+49 (0)69 - 82 376330

www.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Gerneschicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/eppstein
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MLa IpwTN €VIUTIWON

EAKUOTIKO SLOUEPLONO 3 BWHATIWV - KEVTIPLKA ToTtoBeoia oto Obertshausen. To
OKivNTO BPIOKETOL OTO LOOYELO (UTIEPUPWHEVO LOOYELD) EVOCG KOAOSIOTNPNHUEVOU
OUYKPOTNHOTOG KOTOIKIWYV (KoTaokeung 1994) ue 16 povadeg oe 3 opo@oug. To
SLOEPLOPO TIPOOWEPEL TIEPITIOU 89 T.[. XWPOU dloBiwong, Tou TEPIASUPBAVEL
SL&O6POUO, UTVOSWUATLO, KOUZIVA [E EVTOLXIOMEVO VTIOUAATILD, TOUCGAETO
ETILOKETITWYV, UTTAVLO KAl KABLOTIKO/TpaTelapia e TIPOORACN OTOV €EWTEPLKO XWPO.
MopexeTtal e0TO VEPO ATIO TOXUOEPUOTIPWVA. TO SIOUEPLIONG Ba ival SLaBECLUO
omod TNV 1n laovouapiou 2026. Mn S10TACETE VO ETIKOLVWVNOETE MAli HOG VI
OTIOLECONTIOTE EPWTNOELG. ZTNV T TEEPIAGUBAVOVTAL [La SUTAL B€on OTGBUEUONG
OTOV LOLOKTNTO XWPO OTABUEUONG TOU KTIPIOU, KOBWC KAl Lo ETUTTAEOV BEON
0t&OpeuonG. AUTA N IPOO@OPA €ival LBLAITEPO EAKUCTLKN YLO OTIOLTNTIKOUG singles
N ZEUYAPLY, KABWC KAL VIO TIPWTOTIOPOUC EMEVOUTEC TIOU EKTIMOUV TIC EEAIPETIKEG

OUYKOLVWVIOKEC CUVOETDELG E TNV MNTPOTIOAN Tou Privou-Mdatv, tTn Opoavkeouptn.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

eErdgeschosswohnung Hochparterre mit Balkon
«Einbaukiiche evl. auf Abstand

*Gepflegtes Mehrfamilienhaus mit 3 Etagen

*GroBe Fensterfronten - Iso Doppelverglasung

*Rollldden

eInnenliegendes Bad mit Wanne und separater Duschkabine
«Warmwasserbereitung durch Durchlauferhitzer
eBodenbelag: Fliesen

Gemeinschaftsgarten

1 KFZ- Freistellplatz direkt vor der Eingangstir und 1 Stellplatz im
Duplexparksystem hinter dem Haus

*Nahegelege Parkanlage

*Nahegelegene Einkaufsmdglichkeiten
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Obertshausen mit seinem Ortsteil Hausen, zusammen ca. 27.000 Einwohnern, liegt

in unmittelbarer Nahe siidostlich der Stadte Offenbach und Frankfurt am Main.

Obertshausen liegt im sidlichen Teil Hessens, und zahlt zum Einzugsgebiet der
Rhein-Main Metropole Frankfurt am Mains. Obertshausen ist die kleinste Gemeinde
Offenbachs am Main und liegt im waldreichen Naherholungsgebiet ca. 7 km sudlich
des Mains und sudostlich vom Stadtzentrum Offenbach. Sie teilt sich in die
Stadtteile Obertshausen und Hausen, welche zusammen an die 27.000 Tausend

Einwohner zahlen.

Die Gemeinden grenzen im Norden an Muhlheim/Main und im Nordosten an Hanau,
im Studen an Hainburg, stddstlich grenzt die Gemeinde an die Region Rodgau,
stdwestlich an Heusenstamm und liegt somit unweit von Odenwald und Spessart.
Das Stadtgebiet erstreckt sich tber 13,7 km?, davon entfallen 7,8 km? auf Wald-

und Grinflachen sowie Ackerland.

Obertshausen bietet alle Vorzlge einer mittelgroBen Stadt, wie Kindertagesstatten,
Schulen, Schwimmbader (Erlebnisbad Atlantis), etc. Vier Grundschulen, zwei
weiterfiihrende Schulen, eine gute Arzte- und Einkaufstruktur, Museen und viele
Restaurants bieten eine gute Infrastruktur. Supermarkte, Bau- und Gartencenter

sowie SB-Warenhauser sind in wenigen Minuten zu erreichen.

Angrenzende Walder und Wiesen bieten dem Naturliebhaber zahlreiche

Entspannungsmaglichkeiten.

In unmittelbarer Nahe zur Immobilie liegt der Waldpark Obertshausen, ein Spielplatz

inklusive Wasserspielen.




Verkehrsanbindung: Es besteht Anschluss zu den Autobahnen A 3 (Wirzburg -
Frankfurt), A66 (Hanau-Gelnhausen)A 661 (Offenbach - Egelsbach) und A 5 (Uber
das Frankfurter Stidkreuz) sowie die SchnellstraBen Richtung Rodgau und
Darmstadt - Dieburg. Die Frankfurter City und der Flughafen sind in 30 Autominuten

Zu erreichen.

Offentliche Verkehrsmittel:
S-Bahn-Station Obertshausen (S1; 19 min FuBweg oder 6 min Radweg; neue,
Uberdachte Fahrradparkplatze an Station)

Busse (u.a. nach Offenbach und Hanau) On-Demand Hopper.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.5.2028.

Endenergieverbrauch betragt 63.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.




Ap1OpoG akiviToL: 25065009 - 63179 Obertshausen

2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Felix Stemmler

Frankfurter StraBe 93, 63067 Offenbach
Tel.: +4969-82376330

E-Mail: offenbach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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