EXPOSE

Hanauer Str. 21
61194 Niddatal-lIbenstadt

Wohnflache: 158 gm

Grundstucksflache 634 gm

Verkaufspreis: 240.000 EUR

Verkaufer: Eigentimer:
M Sommer Immobilienmanagement Rainer Ullrich

Tel. 0178 6111 311
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Lage

lIbenstadt ist mit 2.800 Einwohnern der zweitgrof3te Stadtteil von Niddatal. Von Niddatal
sind es nur ca. 10 km nach Friedberg und jeweils 25 km nach Frankfurt und Hanau. Die
nahe gelegenen Bahnhofe in Assenheim und Nieder Wdllstadt sind an das
Regionalverkehrsnetz angeschlossen, mit dem Linienbus erreichen sie auRerdem
Friedberg, Bad Nauheim, Karben und Assenheim.

Die Autobahnen A5 (Auffahrt Rosbach) sowie A45 (Ausfahrt Altenstadt) erreichen Sie in
10 Minuten. Der laufende Ausbau der B3a sowie die Ortsumgehungen von Wéllstadt
und Grof3-Karben werden insb. die Fahrtzeiten nach Frankfurt splrbar reduzieren.
Niddatal verflgt Uber eine gute Infrastruktur. Hier ist ein Kindergarten und die Grund-
und Gesamtschule liegt quasi zwischen llbenstadt und Assenheim. Zudem befinden
sich alle Geschéafte des taglichen Bedarfs sowie Banken und Arzte in der
Nachbarschaft. Durch die landschaftliche Umgebung und das rege Vereinsleben
bleiben hier auch keine Freizeitwlinsche unerfullt.

In lIbenstadt liegt das Haus an der Durchgangsstra’e nach Hanau und ist somit flr
besonders gerauschsensible Leute noch nicht geeignet. Daflr kann langfristig mit einer
schonen Werterhohung der Immobilie bei steigendem Anteil der Elektroautos gerechnet
werden.

Durch die zentrale Lage innerhalb des Dorfes sind alle Einrichtungen fuRlaufig
erreichbar.

g [ibenstadt (Niddatal) (Gemarkung)

© Heskjsche Verwaltung fur BodagmandBmert, ur GedintarMation: g i Bodemmeiaent wd Geondomaton
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Die Einfahrt zur Doppelgarage erfolgt tiber die Querstralie.
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Objektbeschreibung

Gemutliches Einfamilienhaus mit Hof und Garten in Niddatal-llbenstadt. Dieses Objekt
ist bestens fur eine Familie geeignet. Auf einem 634 m? gro3en Grundstuck verteilen
sich ca. 158 m? Wohnflache auf drei Etagen, aulierdem befinden sich dort eine grolde
Doppelgarage sowie ein grof3er Schuppen.

Im Erdgeschoss erwartet Sie eine grof3zugige Esskuche, ein groldes Wohn- und
Esszimmer, das Bad und ein Gaste-WC.

Uber eine Holztreppe gelangen Sie ins Obergeschoss.

Dort erwarten Sie 4 Schlafziimmer und ein WC. Ein Balkon steht Ihnen auch zur
Verfugung.

Im Dachgeschoss befindet sich ein weiteres Zimmer, zudem 2 Kammern und viel
Abstellmoglichkeiten in den Schragen.

Im Keller befinden sich der Waschkeller, der Heizungsraum, der Tankraum und ein
Abstellzimmer.

Ausstattung
Das Haus wurde ca. 1930 gebaut und ca. 1985 hochwertig modernisiert. Es wurden
e neue Schuco Aluminiumfenster mit Doppelglasern eingebaut,
e das Bad neu gefliest und mit Badewanne, Dusche und Bidet ausgestattet,
e das Dach gedammt und das Dachgeschoss wohnlich gestaltet,
e die Fassade mit Kunststoff-Glasfaserplatten vor Witterung geschutzt und
gedammt
e und und und.
1992 wurde eine Viessmann Olheizung eingebaut, die auch heute noch tadellos
funktioniert.
Die hohe Wertigkeit der Immobilie ermdglicht einen sofortigen Einzug und die
Durchfihrung punktueller Modernisierungen ganz nach personlichen Prioritaten.

Der voll unterkellerte Schuppen hat eine groRere Grundflache als das Haus und verfigt
uber 2 volle Stockwerke. Er ist jedoch in schlechtem Zustand und muss grundlegend
saniert werden. Da er jedoch bereits gebaut ist, besteht Bestandsschutz und nach der
Sanierung kann man mittels Bauantrag beantragen, die Raume in Wohnflache
umzuwandeln.

Die geraumige Doppelgarage bietet Abstellflache fur mehr als nur 2 Autos. Sie verfigt
uber eine Grube sowie Strom und ist damit interessant fur Hobbyschrauber.
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Wohnflachen

Erdgeschoss
Windfang
Diele
Kiiche
Kammer
Zimmer 1
Zimmer 2
Bad inkl. WC
Summe

10G
Flur 1
Zimmer 3
Zimmer 4
Flur 2
Zimmer 5
WC
Zimmer 6
Balkon
Summe

Dachgeschoss
Flur
Zimmer 7
Zimmer 7b
Summe

Wohnflache gesamt:

1,87
6,82
12,92
6,07
16,19
15,91
9,16
68,94

3,33

16,67

16,18

2,20

8,77

1,76

13,44

8,12 (angerechnet % = 2,03)
64,38

2,88
14,66
7,29
24,83

158,15 gm
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Zahlen und Preise

Grundstiicksdaten
Grundbuch llbenstadt,
Blatt 949,

Ifd. Nr. 3,

Flur 10,

Flurstiick 55/44

Flache: 634 gm

Bodenrichtwert 2015: 160 EUR/gm
Grundstickswert: 101.440 EUR
Verkaufspreis: 240.000 EUR

Seitens des Verkaufers sind keine Lasten im Grundbuch eingetragen, somit ist eine zligige Abwicklung

moglich.
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Grundrisse
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Keller

Heizungs-
keller
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Fotos
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Blick vom Balkon am Schuppen vorbei in den Garten und auf die Doppelgarage.
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Schuppen von hinten.

Schuppen Kellergeschoss
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Garage Riickansicht
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Flur EG

| Flur EG
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Bad

Bad
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Kiiche

Kiiche
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Kammer EG

Blick von Zimmer 2 nach Zimmer 1 (EG)
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Zimmer 4 (10G)

Zimmer 4 (10G)
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Flur 1 OG

Flur 1 OG
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Zimmer 3 (10G)

Zimmer 6 (10G)
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Zimmer 7 (DG)

Zimmer 7 (DG)
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Keller 1

Keller 2
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Tankkeller

Heizungskeller
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