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Numa vista geral
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ca. 110 m?
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1x Garagem

559.000 EUR
Casa geminada

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

2022

Sdlido

Terraco, WC de
hospedes, Jardim /
uso partilhado,
Cozinha embutida,
Varanda
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Dados energéticos

Aquecimento Consumo
central energético final
Oleo 236.90 kWh/m?a
08.04.2036

G
Petroleo 1968
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Gerneschicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/eppstein

¥

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 37 633 0

www.von-poll.com
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Uma primeira impressao

Dieses ansprechende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1968 wurde 2022 umfassend
modernisiert und prasentiert sich heute in einem gepflegten, zeitgemaBen Zustand.
Auf ca. 110 m? Wohnflache mit vier Zimmern und einem rund 340 m? groBen

Grundstlick bietet es ein komfortables Zuhause fur Paare oder Familien.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein heller Eingangsbereich mit Gaste-WC und
Garderobe. Die neuwertige Einbauktche fugt sich harmonisch in den offen
gestalteten Wohn- und Essbereich ein, der direkten Zugang zur Terrasse und in

den Garten bietet. GroBe Fenster sorgen fir eine freundliche Wohnatmosphare.

Im Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Schlafzimmer, eines davon

mit Balkon und Gartenblick, sowie ein modernes Tageslicht-Duschbad.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet zusatzliche Nutz- und Abstellflachen. Eine

Garage rundet das Angebot ab.

Im Zuge der Sanierung wurden u. a. Leitungen, Fenster (3-fach verglast), Boden,
Bader und Innenflachen erneuert sowie der Spitzboden gedammt und die Terrasse

erweitert.

Zu beachten ist, dass Dach, Fassade und Heizungsanlage (Baujahr 1999) nicht Teil

der jungsten Sanierung waren.

Die Immobilie Gberzeugt nicht nur durch ihren modernen Innenausbau, sondern
auch durch ihre attraktive Lage: naturnah gelegen und gleichzeitig mit sehr guter
Anbindung an die Verkehrswege der Rhein-Main-Region und die Metropole

Frankfurt am Main.




Ein ideales Zuhause fir alle, die ruhiges Wohnen im Griinen mit weiterem

Entwicklungspotenzial verbinden mdchten.
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Detalhes do equipamento

- Einbauklche

- groBe Terrasse mit Gestaltungspotential und Markise

- Garten

- Balkon

- Klimagerate im Obergeschoss( Schlafzimmer) und Erdgeschoss (Wohnbereich
noch nicht angeschlossen)

- Garage
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Tudo sobre a localizacao

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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Outras informacoes

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +49 6103 - 486290

E-Mail: dreieich@von-poll.com

Para o aviso de isencdo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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