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Objektart: Doppelhaushalfte
Adresse: 63263 Neu-Isenburg
Baujahr: 1957

Zimmerzahl: 5

Wohnflache (ca.): 198,86 mz
Nutzflache (ca.): 58,62 m2
Grundstucksflache (ca.): 426 mz
Terrasse: ja

Dachform: Satteldach



Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Neu-Isenburg
> 5 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

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

Terrasse

Dachform

Bauweise

Anzahl Garage / Stellplatz
Garage / Stellplatz

Garage

Energieausweis
Wesentlicher Energietrager
Endenergiebedarf
Energieausweis Ausstelldatum
Energieausweis gliltig bis

Energieausweis Jahrgang

> 198,86 m2 Wohnflache

> Objektnummer: 132811972-SwXHv§

Doppelhaushalfte
63263 Neu-Isenburg
1957

5

198,86 m?

58,62 m2

426 m?2

829.900,- €

ja

Satteldach

Massiv

2.0

Anzahl 2

Anzahl 2
Bedarfsausweis
Gas

256,10 kWh / (m>*a)
2025-11-04
03.11.2035

ab dem 1.5.2014

Energieverbrauch fur Warmwasser enthalten ja

Energieausweis Werteklasse
Energieausweis Baujahr
Energieausweis Geb&audeart
Unterkellert
Denkmalgeschiitzt

Objekt ist vermietet
Schlafzimmer

Badezimmer

Kuche

Bodenbelag

Kamin

Heizung

Befeuerung

Sauna

Main Estate Immobilien GmbH

H

1957
Wohngebaude
ja

nein

nein

4

2
Einbaukiiche
Fliesen, Teppich, Parkett, Kunststoff
ja
Zentralheizung
Gas

ja

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

Géaste-WC
Keller (ca.)
Zustand

bezugsfrei ab

VERTRAUEN Bl
:

main-estate.de
ja
63,75 m?
gepflegt

Nach Vereinbarung

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



Eckdaten

> Doppelhaushalfte

> Neu-Isenburg
> 5 Zimmer

Objektbeschreibung:

Bei der angebotenen Immobilie handelt es sich um ein sehr attraktives
Ein-/Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, das 1957 als
Doppelhaushaélfte in einer der begehrtesten Wohnlagen von Neu-Isenburg
errichtet wurde. Das grof3ziigige Eckgrundstiick umfasst eine Flache von
ca. 426 m? und bietet insbesondere fur Familien ein ideales Zuhause.

Aufgrund des sehr gepflegten Zustands der Immobilie, sind grundsétzlich
keinerlei Sanierungs-, Modernisierungs- oder Instandhaltungsarbeiten
notwendig. Je nach persdnlichem Geschmack kdnnen Sie also direkt
oder nach kleineren Renovierungsmaf3nahmen in Ihr neues Zuhause
einziehen. Mit einer Wohnfléache von ca. 199,00 m? und einer zusétzlichen
Nutzflache von ca. 59,00 m? bietet das Objekt ein grof3ziigiges
Raumangebot fur unterschiedlichste Lebenskonzepte.

Der Zugang erfolgt durch ein kleines Gartentor und den geschmackvoll
angelegten Vorgarten uber einen mit schwarzem Basalt gepflasterten
Weg. Die Hauseingangstur erreichen Sie Uber einen kleinen mit
Echtschiefer Uberdachten Treppenaufgang aus Granit. Schon beim
Betreten der Diele bzw. des Eingangsbereichs wird der Charakter der
Immobilie spurbar. Die lichtdurchflutete Gestaltung mit vielen Fenstern
und die Verarbeitung heller Materialien schaffen eine offene und
einladende Atmosphére.

Uber die Diele im Hochparterre/EG - hier schlieRt auch das Treppenhaus
an, das alle Etagen miteinander verbindet - gelangen Sie in das Uberaus
groRzuigige Wohn- und Esszimmer, das mit seinen ca. 50,00 m? ein
absolutes Highlight mit au3ergewdhnlich vielen Gestaltungsmdoglichkeiten
darstellt. Der Raum wird sowohl durch den hellen FuBboden aus
hochwertigem Echtholzparkett (kanadischer Ahorn) als auch durch seine
offene Architektur mit klaren Linien und hellen Farben charakterisiert. Im
Wohnbereich wurde auBerdem ein stilvoller offener Wandkamin mit
Glasscheibe integriert, der insbesondere in der Winterzeit eine gemutliche
Atmosphére schafft. Der Essbereich bietet ausreichend Platz fiir einen
groRen Esstisch mit 8-10 Stiihlen. Von hier aus haben Sie zudem einen
direkten Zugang zur grof3zugigen Terrasse und dem Garten. Auf der
gegeniberliegenden Seite des Wohnbereichs befinden sich ein weil3
gefliestes Bad/Géaste-WC mit Tageslicht sowie eine abgeschlossene
Kiiche mit groBen Fenstern, in der eine hochwertige Einbaukiche mit
Markengeraten verbaut wurde.

Im Obergeschoss setzt sich die durchdachte Architektur und
Raumaufteilung fort. Eine gerdumige Diele erschlie3t ein Schlaf-, ein
Kinder- und ein Arbeitszimmer mit Balkon sowie ein sehr gerdumiges
Badezimmer mit Tageslicht. Dieses Masterbad ist hell gefliest und verfiigt
Uber eine Dusche, eine Badewanne und ein WC sowie uber ein Bidet und
einen grofRen Waschtisch. Die Diele und die verschiedenen Zimmer sind
mit einem hochwertigen Kork- sowie Vinylboden ausgestattet. Der
groRRzugige Balkon ist nach Suden ausgerichtet.

:

> 198,86 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 132811972-SWXHwg

main-estate.de

Das ausgebaute Dachgeschoss wurde 1996 durch zwei Gauben erweitert
und bietet ein zuséatzliches auergewothnlich groR3es Zimmer/Bliro mit ca.
50,00 m? sowie eine Kiichenzeile und ein Badezimmer.

Das Untergeschoss beeindruckt mit zwei gerdumigen Kellerrdumen,
einem Heizungsraum und einer Sauna mit Aufenthaltsraum und
AuRendusche sowie einem separaten Zugang in den Garten. Es ist die
perfekte Kombination aus Stauraum, Funktionalitéat und
Erholungsmdglichkeiten.

Der nach Suden ausgerichtete Garten ist gepflegt, duBerst sichtgeschutzt
und mit seiner Beleuchtung und einem kleinen Quellstein/Springbrunnen
sehr liebevoll angelegt. Aufgrund seiner idealen Ausrichtung bietet er
Ihnen bei schénem Wetter von mittags bis abends zahlreiche
Sonnenstunden. Er ist sowohl Uber die Terrasse als auch ber die
Stellplatze als auch Uber einen Seitenweg vom Vorgarten aus zuganglich
und Iadt zu entspannten Stunden im Griinen ein. Zwei gerdumige
Garagen mit Sektionaltoren sowie zusatzlicher Platz fur zwei Stellplatze
runden dieses attraktive Angebot ab.

Ausstattung:

- Wohnflache: ca. 199,00 m?

- Nutzflache: ca. 59,00 m?

- Grundsticksflache: ca. 426,00 m?

- Baujahr: ca. 1957

- Etagen: 3 (EG, OG, DG)

- Keller: Ja (mit separatem Zugang in den Garten)

- Dach: Satteldach mit zwei groBen Gauben

- Zimmer: 5

- Schlafzimmer: 4

- Wohn- und Esszimmer: 1

- Badezimmer: 2

- Gaste-WC: 1

- Balkon: Ja

- Terrasse: Ja (mit Uberdachung, Deckenbeleuchtung und
Stromanschluss)

- Garten: Ja (mit Beleuchtung, Bewasserung und
Quellstein/Springbrunnen)

- Vorgarten/Hof: Ja (Weg aus Basalt-Pflastersteinen)

- Hauseingang: Uberdachung mit Echtschiefer

- Rolltor zur Einfahrt mit Edelstahlelement (elektrisch mit Fernbedienung)
- Treppenaufgang: Holz mit Graniteinlage und Edelstahlgelander
- Bodenbelag: Fliesen, Granit (Sado Bianco), Kork, Parkett,
Teppichboden, Vinyl

- Wande innen: Glasfasertapete, Raufasertapete

- Decke innen: Raufasertapete, Holzverkleidung

- Fenster: 2-fach isolierverglaste Kunststofffenster (1996-2007)

- Rollladen: Ja (Kunststoff, elektrisch betrieben)

- Kiiche: hochwertige Einbaukiiche mit Markengeréaten von Siemens
- Kamin: Ja (Wandkamin, offen mit Glasscheibe)

- Heizung: Gas-Zentralheizung (2019)
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte

> Neu-Isenburg
> 5 Zimmer

- Solaranlage: Ja (mit Einspeisevergutung)

- Alarmanlage: Ja

- Sauna: Ja (mit Aufenthaltsraum und Auf3endusche)

- Garage: Ja (mit Sektionaltoren)

- Anzahl: 2

- AuRBenstellplatz: Ja

- Anzahl: 2

- Hervorragende Verkehrsanbindung zu sémtlichen Autobahnen, Bussen,
Bahnen und dem Frankfurter Flughafen

Lagebeschreibung:

Das angebotene Objekt befindet sich in zentraler Lage von Neu-Isenburg,
einem der attraktivsten Standorte von Neu-Isenburg und sehr beliebt im
Rhein-Main-Gebiet.

Mit seiner erstklassigen Wohnlage sind die Autobahnen A3, A5 und A661
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
Geschaftsbeziehung bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht, die Identitat des
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 flunf 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 Uibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
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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.

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

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

EIGENTUMERSERVICE: 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 Ihrer
Immobilie professionell durch uns einschéatzen. Unser professionelles
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufuhren.

Objektbilder:

Stral3enansicht
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Eckdaten N

> Doppelhaushalfte > 198,86 m2 Wohnflache
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811972-SwXHvg
> 5 Zimmer 2

Gartenansicht e Kiiche - EG

. s | A g ]
Wohn- und Essbereich - EG |V Kiiche - EG

Wohn- und Essbereich - EG - Virtual Staging Terrasse / Garten
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 198,86 m2 Wohnflache _
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811972-SwXHyg
> 5 Zimmer :

iy 5

und Stellplatz

Schlafzimmer - OG - Virtual Staging
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Eckdaten N

> Doppelhaushalfte > 198,86 m2 Wohnflache
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811972-SwXHvgs
> 5 Zimmer :

[ Kinderzimmer - OG Badezimmer / Masterbad - OG

e Badezimmer / Masterbad - OG Arbeitszimmer - OG
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 198,86 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811972-SwXHyg

> 5 Zimmer

Wohn-/ Schlafzimmer / Biiro - DG

Wohn-/ Schlafzimmer / Biiro - DG
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> Doppelhaushalfte > 198,86 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811972-SwXHy§
> 5 Zimmer :
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P .

Schlafbereich - DG - Virtual Staging Option B

R Yt e

|
Sauna mit Aufenthaltsraum
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Eckdaten L

> Doppelhaushalfte > 198,86 m2 Wohnflache %
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811972-SwXHyg

> imme

/17 RN —

W

W

GF77

e W £4

\

. A 1 ey 4 ¥
Gaste-WC / Badezimmer - EG - Virtual Staging Badezimmer - DG - Virtual Staging
b7 " — NG
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” VERTRAUEN SCHAFF

Eckdaten
> Doppelhaushalfte > 198,86 m2 Wohnflache
> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811972-SwXHvg '
> 5 Zimmer 3

Gl ibikkode

A IR

Badezimmer - DG - Virtual Staging
xR \e\

Heizungsraum

e
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 198,86 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg

> 5 Zimmer

> Objektnummer: 132811972-SwXHy§
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Hessen, D |m| magicplan
GESAMTFLACHE: 306.88 m? - WOHNFLACHE: 198.75 m? - ETAGEN: 4

¥ 1. Untergeschoss GESAMTFLACHE: 63.75 m? - WOHNFLACHE: 0.00 m? -

I 3.74 Az, 4.02

f—1.51 =t 0.80 4p— 143 — p— 1.42 —ap- 0.90 —4p—— 1.70 ——

- "=
Keller o~
10.13 m? {4.02 x 2.52) :”
~
Sauna
o 15.62 m2 (3.74 x 4.23)
<
ol
Heizung -
5.79 m#(2.56 x 2.26) ~
Flur

10

4.56 m?
1.15%3.96

k- 0.82 <k 0.90 o

Flur
3.64 m? (2.60 x 1.45)

=
Keller ._._J

16.47 m? (3.70 x 4.45)

k050 4

445

Treppenhaus 1

5.20 m? {2.60 x 2.00)
Flur o
240 m? S
o™~

1.15%x2.08

b— 1.37 —k 0.90 le— 143 —d b— 115 —l I 2.60 J
|
[ 3.70 I
Haftungsbeschrénkungen gelten gemal den Vertragsbestimmungen 0 1 2 3m
1:62
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Grundriss Keller

Seite 12/16



Eckdaten I,

> Doppelhaushélfte > 198,86 m2 Wohnflache

> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811972-SwXHW¥
>5 Zimmer '
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.
__ Hessen, DE m| magicplan
GESAMTFLACHE: 306.88 m? - WOHNFLACHE: 198.75 m? - ETAGEN: 4
V¥ Erdgeschoss GESAMTFLACHE: 95.96 m? - WOHNFLACHE: 77.02 m? -
7.19
s
o T =
“m" 26,81 me (716 x3.59) L(:

298

Wohnzimmer
49.30 m*(8.11 x 6.77) -..‘

4.98

6.76

2,

Bad
3.64 m? (2.63 x 1.60)

-
i 145x2.17 o
o~ Kiiche s.70m* )
o~ 8.40m? (3.80% 2.21) 263x217 o~
- =3
f— 1.07 —b—— 1.60 —b— 1.13 —} k0804 it 2.63 i
[ 3.80 dl— 145 —i
Haftungsbeschrankungen gelten gemaR den Vertragsbestimmungen 0 1 2 3m
1:62
Page 2/5

Grundriss Erdgeschoss
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.
__ ossen, OE m| magicplan
GESAMTFLACHE: 306.88 m? - WOHNFLACHE: 198.75 m? - ETAGEN: 4
¥ 1. Stock GESAMTFLACHE: 78.41 m? - WOHNFLACHE: 67.35 m? «
4.49
o Balk o
= 1 mmﬂa(aa.g.gx 2.49) o
o~ o™~
- —
o
Arbeltszimmer wn
10.12 m? (4.02 x 2.52) o™
o Schiafzimmer
o 1622 m? (3.75x 4.37)
<
-
e
Diele .
231 m?
1.251 1.83 ]
&
' 1
= ~ =
Bad o -
9.87 m? (2.57 x 4.05) 2 =
Diele .1
271 m?
1.26x215
(=1
o~
=]
o Kinderzimmer
= 17.43m? (3.81 x 4.58)
8 ~
j o
Ti h B
kil B
253%217 =
S SRR §
.. il S .
b— 1,07 —b— 1,60 —d— 194 | =100
i 54D j—1.45 —
Haftungsbeschrankungen gelten gemaR den Vertragsbestimmungen 0 1 2 3m
1:.62
Page 3/5
Grundriss Obergeschoss
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> Neu-Isenburg > Objektnummer: 132811972-SwXHw§
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-
Hessen, DE m mqglcplqn
GESAMTFLACHE: 306.88 m? - WOHNFLACHE: 198.75 m? - ETAGEN: 4 [ ]

GESAMTFLACHE: 68.76 m? - WOHNFLACHE: 54.38 m?

7.98
2.03 - 2.00 " 2.00 - 175
5 E 5
=
3
[as]
m
@
<t
=
Zimmer
57.25m2(8.01 x 8.83) 38
Ll
=
4
[ ]
&
S n
o
4 5
o
&
[ =]
B —
~
Q
o~
Treppenhaus
7.50 m? (3.63 x 2.07) J
s T )
214 L 2.00 Jik 1.99 e 1.45 —
4.30 b 3.63 J
Higtach e o i i i~ B ¢ R 5 3m
1:62
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Grundriss Dachgeschoss

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

Tel.: 061027087800
info@main-estate.de ° www.main-estate.de




Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Neu-Isenburg
> 5 Zimmer

Ansprechpartner:

err Felix Schamschula

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

|

lhre Notizen:

Main Estate Immobilien GmbH

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

> 198,86 m2 Wohnflache :
> Objektnummer: 132811972-SwXH ..

main-estate.de

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

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