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Neu-Isenburg: Mehrgenerationenhaus mit drei

Mieteinheiten und attraktivem Baufeld mit Bauvorbescheid

fage

Objektart: Mehrfamilienhaus
Adresse: 63263 Neu-Isenburg
Baujahr: 1983

Zimmerzahl: 11

Wohnflache (ca.): 232,54 mz
Nutzflache (ca.): 362,66 m?
Grundstucksflache (ca.): 1.345 m?
Sonstige Flache (ca.): 172,24 m?
Anzahl Etagen: 3



Eckdaten

> Mehrfamilienhaus

> Neu-Isenburg

> 11 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

Wohnflache (ca.)
Nutzflache (ca.)
Grundstiicksflache (ca.)
Sonstige Flache (ca.)
Kaufpreis

Anzahl Etagen

Balkon

Terrasse

Dachform

Bauweise

Anzahl Garage / Stellplatz
Garage / Stellplatz
Garage

Energieausweis
Wesentlicher Energietréager
Endenergiebedarf
Energieausweis Ausstelldatum
Energieausweis glltig bis

Energieausweis Jahrgang

Energieverbrauch fir Warmwasser enthalten

Energieausweis Werteklasse
Energieausweis Baujahr
Energieausweis Gebaudeart
Unterkellert
Denkmalgeschiitzt

Objekt ist vermietet
Schlafzimmer

Badezimmer

Kuche

Bodenbelag

Kamin

Main Estate Immobilien GmbH

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

> 232,54 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 132811824-SwXH§

Mehrfamilienhaus
63263 Neu-Isenburg
1983

11

232,54 m?
362,66 m?

1.345 m2

172,24 m?
1.199.900,- €

3

ja

ja

Satteldach
Massiv

2.0

Anzahl 2
Anzahl 3
Bedarfsausweis
Gas

175,20 kWh / (m2*a)
2025-05-15
14.05.2035

ab dem 1.5.2014
ja

E

1983
Wohngebaude
ja

nein

nein

7

6

Einbaukiche

Fliesen, Teppich, Laminat

ja

main-estate.de

Heizung Zentralheizung
Befeuerung Gas
Zustand gepflegt
bezugsfrei ab 01.01.2026
Provision fiir K&ufer 3,57 %

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

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



Eckdaten

> Mehrfamilienhaus
> Neu-Isenburg
> 11 Zimmer

Objektbeschreibung:

Neu-Isenburg: Mehrgenerationenhaus mit drei Mieteinheiten und
attraktivem Baufeld mit Bauvorbescheid

Potentiale erkennen - Chancen nutzen!

Die angebotene Liegenschaft bietet eine einzigartige
Investitionsmdglichkeit im begehrten Ostend von Neu-Isenburg.
Bestehend aus einem Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
und einem weitlaufigen Hof, gepflegtem Garten und drei
Garagenstellplatzen, vereint diese Immobilie den idyllischen Wohntraum
fur die gesamte Familie mit einem erstklassigen Renditepotential und der
Aussicht auf umfassende Bebauungsmaéglichkeiten im rickwartigen Teil
des Grundstiicks (Ein Bauvorbescheid liegt vor).

Grundstiick und Gebaude

Die Liegenschaft erstreckt sich Uber eine Grundstiicksflache von ca.
1.345 m2 und umfasst ein Zweifamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, welches ca. 1983 errichtet wurde. Im Laufe der Jahre
wurde die Immobilie liebevoll gepflegt und kontinuierlich instand gehalten.
Die Liegenschaft besitzt auBerdem einen grof3zugigen und idyllisch
angelegten Garten, der mit seiner ausgedehnten Grinflache sowie einem
Fischteich und einem Gartenhéuschen zum Verweilen einléadt.

Wohn- und Nutzflachen / Mieteinheiten / Wohneinheiten

- Wohneinheit EG: ca. 114,74 m?2 Wohnflache

- Wohneinheit OG: ca. 117,80 m? Wohnflache

- Mieteinheit DG/SB: ca. 114,43 m2 (DG) + 57,81 m? (SB) sonstige Flache
/ Nutzflache

- GroRRer Innenhof mit drei Garagenstellplatzen und AuRenstellplatzen

Ausstattung und Komfort

Das Objekt ist mit einer Gas-Zentralheizung ausgestattet, die eine
effiziente und zuverlassige Warmeversorgung gewahrleistet. Dies sorgt
fur zeitgemalen Wohnkomfort und relativ niedrige Betriebskosten.
AuRerdem besitzt das OG einen gemdiitlichen offenen/geschlossenen
Kamin, kombiniert mit einem Kachelofen. Da der Schornstein 2 Ziige hat,
kénnte ein weiterer Kaminofen im EG oder im DG installiert werden.
Daruber hinaus verfigt die Immobilie Uber eine Photovoltaikanlage mit
Speichertechnologie und Einspeisevergutung sowie Solarthermie.

Lage & Infrastruktur

Die begehrte Lage in Neu-Isenburg macht dieses Objekt zu einer
besonders attraktiven Kapitalanlage. Die hervorragende Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel, die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten sowie eine
ausgezeichnete Infrastruktur bieten Mietern hochsten Komfort und

:

> 232,54 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 132811824-SwXH

main-estate.de

ermdglichen eine nachhaltige Wertsteigerung der Immobilie.
Investitionspotential

Diese Liegenschaft (iberzeugt nicht nur durch ihre grof3zugige Wohn- und
Grundstucksflache, sondern auch durch ihr enormes
Wertsteigerungspotenzial. Eine gepflegte und attraktive
Bestandsimmobilie mit einem idyllischen Garten gepaart mit einem
Uberaus grof3ziigigen Grundstuck und potentiellen
Bebauungsmdoglichkeiten machen dieses Objekt zu einer langfristig
stabilen und renditestarken Investition.

Nutzen Sie diese einmalige Gelegenheit und sichern Sie sich ein
attraktives Renditeobjekt in einer der begehrtesten Lagen von
Neu-Isenburg!

Ausstattung:

- Wohnlage: Ostend von Neu-Isenburg

- Gebaude: Ein Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss

- Nutzung: Selbstnutzer- und Renditeobjekt mit optionaler Neubebauung
(siehe Bauvorbescheid)

- Renditepotential: hoch

- Bebauungspotential: hoch

- Grundstucksflache gesamt: ca. 1.345,00 m? (Potential fur eine
Grundstucksteilung)

- Wohnflache: ca. 232,54 m2

- sonstige Flache: ca. 172,24 m?

- Nutzflache: 362,66 m?

- Leerstandsquote (nach m? Wohnflache): 100,00 %

- Kellerflache: groRRziigig

- Bodenbelage: Fliesen, Laminat, Teppichboden

- Wande: Tapete/Putz gestrichen

- Fenster: 2-fach isolierverglast

- Rollladen: Ja, Kunststoff

- Heizung: Gas-Zentralheizung

- Kamin: offener/geschlossener Kamin kombiniert mit einem Kachelofen
im OG und ein zweiter Kamin (EG oder DG) ist mdglich

- Erneuerbare Energien: Photovoltaik mit Speicher und Solarthermie

- Dach: Satteldach

- Garagenstellplatze: 3

- Verkehrsanbindung: exzellent (sdmtliche Autobahnen, Busse, Bahnen
und der Frankfurter Flughafen sind in wenigen Minuten erreichbar)

Die Wohnungen und das ausgebaute Dachgeschoss im Zweifamilienhaus
teilen sich wie folgt auf:

EG: 4-Zimmer-Wohnung mit Diele, Kiiche, 2 Bader, 2 Terrassen, ca.
114,74 m2 Wohnflache

OG: 4-Zimmer-Wohnung mit Diele, Kuiche, 2 Bader, Abstellraum, 2
Balkone, ca. 117,80 m2 Wohnflache

DG/SB: 3-Zimmer-Wohnung mit Diele, Kiiche, 2 Bader, Abstellraum, 2
Loggien, Spitzboden, ca. 114,43 m? (DG) + 57,81 m2 (SB) sonstige
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Eckdaten NN

> Mehrfamilienhaus > 232,54 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811824-SwXH
> 11 Zimmer
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Flache / Nutzflache EIGENTUMERSERVICE: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung

) Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen.
Lagebeschreibung: Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Das angebotene Objekt befindet sich im Ostend von Neu-Isenburg, einem Immobilie professionell durch uns einschéatzen. Unser professionelles
der attraktivsten Standorte von Neu-lsenburg und sehr beliebt im Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
Rhein-Main-Gebiet. bestmdglich zusammenzufuhren.

Mit seiner erstklassigen Wohnlage sind die Autobahnen A3, A5 und A661 Objektbilder:
in 5-7 sowie die Innenstadt von Frankfurt am Main und der internationale
Flughafen in 10-15 Autominuten erreichbar. Gleichzeitig befinden sich
Walder und Wiesen in unmittelbarer Nahe zum Objekt, sodass ruhigen
und erholsamen Spaziergangen nichts im Wege steht. Insgesamt wird
das Objekt somit jedem Anspruch gerecht und es muss kein Wunsch
offen bleiben. Sie kénnen in einer angenehmen Umgebung schnell dem
Alltag entfliehen, sich entspannen und die Néhe der Natur suchen.

Gleichzeitig erreichen sie die internationale Metropole Frankfurt am Main
mit ihrem pulsierenden und aufregenden Leben sowie zahlreichen
Einkaufsmdglichkeiten in weniger als 15 Minuten mit dem Auto, der Bahn
oder dem Bus. Diverse Freizeitmdglichkeiten sowie Geschéfte aller Art fur
den taglichen Bedarf finden Sie fuBlaufig in unmittelbarer Umgebung.

Sonstiges:

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die Main Estate
Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2
Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer 3 7
Geschaftsbeziehung bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der r _' ; <
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht, die Identitéat des 7
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir, wenn Sie als naturliche Person handeln, nach § 11
Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten -
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 flnf 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 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.

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

> Mehrfamilienhaus > 232,54 m2 Wohnflache
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811824-SwXxH
> 11 Zimmer

bikka

©.2025 to bikko #Toby Koch = www.tfot

Schlafzimmer EG

Diele / Flur EG

Wohnzimmer EG
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> Mehrfamilienhaus > 232,54 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811824-SwXxH
> 11 Zimmer
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Balkon OG
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> Mehrfamilienhaus > 232,54 m2 Wohnflache
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811824-SwXxH
> 11 Zimmer

Kinderzimmer OG

Arbeitszimmer OG

Treppenhaus DG
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Eckdaten NN

> Mehrfamilienhaus > 232,54 m2 Wohnflache
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811824-SwXxH

> 11 Zimmer

Wohnzimmer DG

Balkon DG

Schlafzimmer DG » Badezimmer 1 im DG
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Eckdaten T T

> Mehrfamilienhaus > 232,54 m2 Wohnflache
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811824-SwXH
> 11 Zimmer

AuRenzugang Keller

Spitzboden
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> Mehrfamilienhaus > 232,54 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811824-SwXH
> 11 Zimmer
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Grundriss Kellergeschoss

Main Estate Immobilien GmbH
BahnhofstraBe 168-170 ° 63263 Neu-lsenburg

Tel.: 061027087800
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> Mehrfamilienhaus > 232,54 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811824-SwXH
> 11 Zimmer
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63263 NerIsenburg, Hessen, DE Iml magicplan
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Grundriss Erdgeschoss

Main Estate Immobilien GmbH
Bahnhofstral3e 168-170 ° 63263 Neu-Isenburg

Tel.: 061027087800
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63263 NeurIsenburg, Hessen, DE I m | mqg |cp|0 n
GESAMTFLACHE: 595.20 m? - WOHNFLACHE: 232.44 m? - ETAGEN: 5
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Grundriss Obergeschoss

Main Estate Immobilien GmbH

Bahnhofstral3e 168-170 ° 63263 Neu-Isenburg
Tel.: 061027087800
info@main-estate.de ° www.main-estate.de
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> Mehrfamilienhaus > 232,54 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811824-SwXH

> 11 Zimmer

63263 Neu-lsenburg, Hessen, DE
GESAMTFLACHE: 595.20 m? - WOHNFLACHE: 232.44 m? - ETAGEN: 5

¥ Dachgeschoss

Treppenhaus
8.80 m*
211 x4.31

Iﬁl magicplan

GESAMTFLACHE: 114.43 m? - WOHNFLACHE: 0.00 m?+
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Haftungsbeschrinkungen gelten gemél den Vertragsbestimmungen

Main Estate Immobilien GmbH

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

1:104
Page 4/6

main-estate.de



Eckdaten

> Mehrfamilienhaus
> Neu-Isenburg

> 11 Zimmer

> 232,54 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 132811824-SwXHWg

VERTRAUEN SCHAFF

Main Estate Immobilien GmbH

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

v Spitzboden

63263 Neu-lsenburg, Hessen, DE

GESAMTFLACHE: 595.20 m? - WOHNFLACHE: 232.44 m? - ETAGEN: 5

Iﬁl magicplan
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]
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[

s (N || EE———
— 1) —

Grundriss Spitzboden

Haftungsbeschrinkungen gelten gemél den Vertragsbestimmungen

1:104
Page 5/6

main-estate.de

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



Eckdaten

> Mehrfamilienhaus

> Neu-Isenburg

> 11 Zimmer

Ansprechpartner:

err Felix Schamschula

elefon: +49 6102 7087800
Mobil: +49 176 30444544
E-Mail: schamschula@main-estate.de

lhre Notizen:

Main Estate Immobilien GmbH

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

> 232,54 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 132811824-SwXHWg

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
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