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Charmante Doppelhaushalfte mit grof3ztigigem
Gartenparadies - Raum flr die ganze Familie

Objektart: Doppelhaushalfte
Adresse: 63263 Neu-Isenburg
Baujahr: 1928

Zimmerzahl: 6

Wohnflache (ca.): 131,74 m?
Nutzflache (ca.): 93,54 m2
Grundstucksflache (ca.): 499 mz
Anzahl Etagen: 2

Balkon: ja



Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Neu-Isenburg
> 6 Zimmer

VERTRAUEN SCHAFF

> 131,74 m2 Wohnflache

> Objektnummer: 132811944- 5wav'[ -

main-estate.de

Objekteckdaten: Provisionshinweis  Kauferprovision betrégt 3,57 % (inkl. MwSt.) des
Objektart Doppelhaushaltte beurkundeten Kaufpreises
Adresse 63263 Neu-Isenburg

Baujahr 1928

Zimmerzahl 6

Wohnflache (ca.) 131,74 m?

Nutzflache (ca.) 93,54 m2

Grundstiicksflache (ca.) 499 m?2

Kaufpreis 699.900,- €

Anzahl Etagen 2

Balkon ja

Dachform Walmdach

Bauweise Massiv

Energieausweis Bedarfsausweis

Wesentlicher Energietréager Gas

Endenergiebedarf 231,38 kWh / (m?*a)
Energieausweis Ausstelldatum 2025-12-07
Energieausweis glltig bis 06.12.2035

Energieausweis Jahrgang

ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse G
Energieausweis Baujahr 1928
Energieausweis Gebaudeart Wohngebaude
Unterkellert ja
Denkmalgeschiitzt nein
Objekt ist vermietet nein
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Kuche Einbaukiiche
Bodenbelag Fliesen, Laminat
Heizung Zentralheizung
Befeuerung Gas
Gaste-WC nein
Zustand gepflegt
bezugsfrei ab sofort
Provision fur Kaufer 3,57 %

Main Estate Immobilien GmbH

Bahnhofstrafle 168-170 ° 63263 Neu-Isenburg
Tel.: 061027087800
info@main-estate.de ° www.main-estate.de




Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Neu-Isenburg
> 6 Zimmer

Objektbeschreibung:

Dieses charmante Zweifamilienhaus in Form einer Doppelhaushélfte aus
dem Jahr 1928 befindet sich auf einem grof3zligigen, 499 m2 gro3en
Grundstiick in zentraler Lage von Neu-Isenburg. Uber einen kleinen Weg
entlang des Vorgartens erreichen Sie den seitlich gelegenen
Hauseingang und betreten das gepflegte Treppenhaus, von dem aus
beide Wohneinheiten erschlossen werden.

in die Wohnung im Erdgeschoss (Hochparterre) gelangen Sie Uiber
wenige Stufen und 6ffnet sich zu einem zentralen Flur, von dem aus alle
Raume harmonisch erreichbar sind. Die Einheit prasentiert sich als
groRRzugig geschnittene 3-Zimmer-Wohnung. Zwei der hellen Raume sind
zur StralRenseite ausgerichtet und lassen sich ideal als Wohnzimmer,
Kinderzimmer oder Buro nutzen. Das dritte Zimmer liegt ruhig zur
Gartenseite hin und bietet sich optimal als Schlafzimmer mit Blick ins
Grine an. Die Kiiche wurde im Jahr 2018 modernisiert, das Badezimmer
bereits 2014 umfassend erneuert.

Die Wohnung im Obergeschoss folgt einem nahezu identischen
Grundriss und uberzeugt ebenfalls als gro3zligige 3-Zimmer-Einheit
durch eine klare und funktionale Raumaufteilung. Auch hier befinden sich
zwei der flexibel nutzbaren Raume zur StralBenseite, wéhrend das
Schlafzimmer gartenseitig einen ruhigen Ruckzugsort bildet. Ein
charmant gestalteter Erker zur StralRenseite verleiht dem Wohnbereich
eine besondere Lichtstimmung und unterstreicht den klassischen
Charakter des Hauses. Das Badezimmer wurde hier im Jahr 2010
modernisiert, die Kuiche erhielt 2022 eine zeitgeméalie Erneuerung.
Erganzt wird diese Einheit durch einen nach Westen ausgerichteten
Balkon, der zu entspannten Stunden im Freien einladt.

Uber das Treppenhaus gelangen Sie zudem in das Dachgeschoss, das
perspektivisch weiteres Potenzial bietet und sich beispielsweise mit der
darunterliegenden Wohnung verbinden lieRe. Das Dach wurde im Jahr
2015 neu eingedeckt; eine zusatzliche Dammung kdnnte ergénzend
erfolgen.

Im Kellergeschoss steht eine nahezu gleich grof3e Flache wie im
Erdgeschoss zur Verfigung, aufgeteilt in mehrere RAume mit vielseitigen
Nutzungsmdglichkeiten. VVon hier aus haben Sie ebenfalls direkten
Zugang in den Garten.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist das weitlaufige, nach
Westen ausgerichtete Grundstiick. Der gro3zuigige Garten bietet viel
Raum zur personlichen Entfaltung, sei es fir Erholung, Familienleben
oder individuelle Gestaltungsideen. Erganzt wird dieser Bereich durch
einen praktischen Schuppen im hinteren Grundstiicksbereich. Die im Jahr
2020 erneuerte Heizungsanlage rundet das Gesamtbild technisch sinnvoll
ab.

Diese Doppelhaushaélfte vereint den zeitlosen Charme der 1920er Jahre

:

> 131,74 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 132811944-SwXH

main-estate.de

mit bereits erfolgten Modernisierungen und bietet zugleich eine attraktive
Grundlage fur individuelle Wohnkonzepte - sei es zur Eigennutzung, fur
mehrere Generationen oder als langfristige Kapitalanlage.

Ausstattung:

- Wohnflache: ca. 131,74 m?2

- Nutzflache: ca. 93,64 m?

- Baujahr: ca. 1928

- Etagen: KG/EG/OG/DG

- Keller: Ja

- Dach: Walmdach

- Zimmer: 6

- Schlafzimmer: 4

- Badezimmer: 2

- Balkon: Ja

- Freisitz: Ja

- Bodenbelag: Fliesen, Laminat

- Wande innen: Tapete

- Decke innen: Tapete

- Fenster: 2-fach isolierverglaste Kunststofffenster (zwischen 2006 und
2008)

- Kiiche: 2x Einbaukuchen vorhanden
- Heizung: Gas-Zentralheizung

- Hervorragende Verkehrsanbindung

Lagebeschreibung:

WILLKOMMEN IN NEU-ISENBURG - Willkommen in einer
zukunftsorientierten und aufgeschlossenen Stadt siidlich von Frankfurt.
Mit seiner erstklassigen Wohnlage sind die Autobahnen A3, A5 und A661
in ca. 5-10 sowie die Innenstadt von Frankfurt am Main und der
internationale Flughafen in ca. 15 Autominuten erreichbar.

In unmittelbarer Nahe zum Objekt befinden sich Walder und Wiesen, die
unberthrte Natur mit Erholungsfaktor bieten.

Die historischen Stadtteile présentieren eine vielseitige Auswahl an
Geschaften und Restaurants und laden zum Verweilen ein. Auch das
Freizeitangebot ist besonders umfangreich. Zahlreiche Sportarten stehen
lhnen in und um Neu-Isenburg zur Auswahl.

Nur 7 km nérdlich von Neu-Isenburg entfernt liegt die Bérsenstadt
Frankfurt am Main. Neu-Isenburg ist hervorragend an das
StraBenverkehrsnetz angebunden. Mit einer direkten Anbindung an die
A3, A5 und A661 erreichen Sie in Kirze Frankfurt sowie den Frankfurter
Flughafen.

Die StraRBenbahnhaltestelle Neu-Isenburg ist in ca. 5 Gehminuten

erreichbar, der Neu-lsenburger Bahnhof mit direkten Verbindungen nach
Frankfurt und in die Umgebung in etwa 15 Gehminuten.
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Eckdaten N

> Doppelhaushalfte > 131,74 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811944-SwXH
> 6 Zimmer

main-estate.de

Auch fur Familien eignet sich Neu-Isenburg als Wohndomizil bestens.
Offentliche, konfessionelle und private Kindergarten sowie Grund- und
Gesamtschulen und ein Gymnasium stehen lhnen und lhrem Nachwuchs T
zur Auswahl und bilden Ihre Jingsten bestmdglich fiir die Zukunft aus.

Sonstiges:

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die Main Estate I |

Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 __I - '
Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer =
Geschaftsbeziehung bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der 1-J -

Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht, die Identitét des /
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es /
erforderlich, dass wir, wenn Sie als nattrliche Person handeln, nach § 11 I

Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten -

beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person h 2
Kinderzimmer EG

bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der

wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Vollstéandigkeit
der Angaben Gibernehmen 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.

HINWEIS: Sollten mehrere Kaufzusagen zur angebotenen Immobilie /
Grundstuick vorliegen, hélt sich der Eigentimer das Recht vor, von einem
Verkaufsangebot auf ein Bieterverfahren zu wechseln.

BILDER: Aus Griinden der Asthetik wurden u.U. manche Bilder mit Hilfe

von Kl optimiert. I
EIGENTUMERSERVICE: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung }\‘

lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. o .

Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer —_———
Immobilie professionell durch uns einschétzen. Unser professionelles

Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten i ‘
bestmdglich zusammenzufuhren. 2.

Objektbilder: | ==

Schlafzimmer EG
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> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811944-SwXH
> 6 Zimmer
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Kiiche EG

G

Wohnzimmer OG

Schlafzimmer OG

Kinderzimmer OG
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> 6 Zimmer
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Dachboden

Keller R Garten

- Keller
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Edeaten VERTRAUEN SCHAFF

> Doppelhaushalfte > 131,74 m2 Wohnflache i
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811944-SwXH
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> Doppelhaushélfte > 131,74 m2 Wohnflache i
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811944-SwXH
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Treppenhaus

%
|

Main Estate Immobilien GmbH

BahnhofstraBe 168-170 ° 63263 Neu-lsenburg
Tel.: 061027087800
info@main-estate.de ° www.main-estate.de




Eckdaten

> Doppelhaushélfte
> Neu-Isenburg

> 6 Zimmer

> 131,74 m2 Wohnflache

> Objektnummer: 132811944-SwXH

:
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63263 Neu-Isenburg, Hessen, DE

V¥ Erdgeschoss

I 3.51

GESAMTFLACHE: 292.58 m? - WOHNFLACHE: 131.63 m? - ETAGEN: 4

El magicplan

GESAMTFLACHE: 71.98 m? - WOHNFLACHE: 64.58 m? «

Wohnzimmer
16.11 m? (3.51 x 4.59)

4.59

1

4.69

Schlafzimmer
16.42 m? (3.50 x 4.69)

b— 147 —h— 113 —d— 120 —o |

Haftungsbeschrinkungen gelten gemél den Vertragsbestimmungen

F— 1.03 —p— 1.27 —sp— 1.21 —4 jp— 1.45 ——p— 1.25

37x3.21

3.09 m?
1.29x2.48

Kinderzimmer
14.62 m? (4.25 x 3.47)

Treppenhaus
7.40 m?
3.70x 2.00

Diele
4.39 m?

b— 1.13 —k- 0.80 4l
k— 200 —

Kiiche
Bad 9.99 m2 (2.77 x 3.65)

k0.60d | b 0.79 sk— 1,16 — k0,664

350 dlb— 129 —l k 211 i

00 05 10 1.5 20 25m
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Grundriss EG

Seite 9/13



Eckdaten N

> Doppelhaushélfte > 131,74 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811944-SwXH
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-
53263 Neu-lsenburg, Hessen, DE m mqg'cplan
GESAMTFLACHE: 292.58 m? - WOHNFLACHE: 131.63 m? - ETAGEN: 4

¥ 1. Stock GESAMTFLACHE: 75.80 m? - WOHNFLACHE: 67.05 m? -

— 2.06 —=

r 3.50 Toir o M bt T R

= 1.02 —p— 127 —— 121 —§ |

Kinderzimmer
18,77 m# (4,29 x 3,99)

Wohnzimmer
16.07 m? (3.50 x 4.59)

4.59

Treppenhaus (3] (=]
R 7.40 m? = =
- 370x2.00 B
Diele —l
437 m?
135%3.24 k
(==}
i Schlafzimmer )
- 16.38 m? (3.50 x 4.68) Kiiche )
9.98 m? (2.75x 3.63)
Bad
316m?
136x2.48
i-—'.,is—-"— 1.13—-’-—122—‘” loge-ig Balkon =
i E 2.71m* (2.56 % 1.06) Pt
. 3.50 I h— 115 —4 1
- 2.56
Haftungsbeschrénkungen gelten gemal den Vertragsbestimmungen 00 05 10 15 20 25m
1:60
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Grundriss OG
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> Doppelhaushélfte
> Neu-Isenburg

> 6 Zimmer

> 131,74 m2 Wohnflache

> Objektnummer: 132811944-SwXHw

:
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V¥ Dach

63263 Neu-lsenburg, Hessen, DE

GESAMTFLACHE: 292.58 m? - WOHNFLACHE: 131.63 m? - ETAGEN: 4

El magicplan

GESAMTFLACHE: 77.68 m? * WOHNFLACHE: 0.00 m? -

Dachboden

72.33 m?(8.08 x 9.55)

Treppenhaus
5.36 m? (2.64 x 2.03)

—— 203 —d

Haftungsbeschrinkungen gelten gemél den Vertragsbestimmungen

Grundriss Dachboden

00 05 10 1.5 20 25m
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> Doppelhaushélfte > 131,74 m2 Wohnflache i
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811944-SwXH 1

> 6 Zimmer ; 2l

N
L
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.
63263 Neu-lsenburg, Hessen, DE | m | mqg|cp| an
GESAMTFLACHE: 292.58 m? - WOHNFLACHE: 131.63 m? - ETAGEN: 4
V¥ 1. Untergeschoss GESAMTFLACHE: 67.11 m? - WOHNFLACHE: 0.00 m? -
; 3.32 " 4.16 "

f— 1.16 — 0.80 44— 1.36 — f—— 1.59 — - 0.80 4—— 1.77 ——

Heizungsraum
13.20 m? (4.16 x 3.20)

3.20

? Keller
< 14.70 m? (3.32 x 4.43)
Treppenhaus _‘
Flur 5.60 m? (2.80 x 2.00)
— 4.39 m? =
[ 2.25x1.95 N

Keller

15.01 m2 (3.30 x 4.55) - ZXV;EC(TZU;T:; -

4.55

b— 1.34 —k- 0.80 b— 127

k— 123 —h 0,80 +b— 1.27 —d b— 1.45 —k 0.80 - 0.86 & 0.80 4

i 3.30 I 422 i

Haftungsbeschrankungen gelten geméR den Vertragsbestimmungen 00 05 1.0 1.5 20 25m
[ e— ss——
1:60
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Main Estate Immobilien GmbH

Bahnhofstrae 168-170 ° 63263 Neu-Isenburg
Tel.: 061027087800
info@main-estate.de ° www.main-estate.de




Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Neu-Isenburg
> 6 Zimmer

Ansprechpartner:

err Benjamin Dénitz

jelefon: +49 6102 7087800
Mobil: +49 162 6625555
E-Mail: doenitz@main-estate.de

lhre Notizen:

Main Estate Immobilien GmbH

Bahnhofstral3e 168-170 ° 63263 Neu-Isenburg
Tel.: 061027087800

> 131,74 m2 Wohnflache ;
> Objektnummer: 132811944-SwXH

VERTRAUEN SCHAFF

Firmendaten:

Main Estate Immobilien GmbH
Bahnhofstral3e 168-170

63263 Neu-Isenburg

Tel.: +49 (0) 6102/ 70 87 80 0
E-Mail: info@main-estate.de
Internet: www.main-estate.de

Vertretungsberechtigter Geschéftsfuhrer:
Marius Pomorski
Felix Schamschula

Registergericht: Amtsgericht Offenbach am Main
Registernummer: HRB 47116
Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer:DE 290 218 708

Erlaubnis nach §34c der Gewerbeordnung erteilt durch das
Ordnungsamt des Landkreises Offenbach am Main.

Zustéandige Aufsichtsbehdrde
Landrat Kreis Offenbach
Postfach, 63128 Dietzenbach
Telefon: 06074 / 8180-1000

main-estate.de

info@main-estate.de ° www.main-estate.de
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