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Doppelhaushalfte viel Potential in guter Wohnlage "
Hasengrund " Russelsheim - eigener Waldzugang !

o

ECKDATEN

Objektart: Doppelhaushélfte
Adresse: 65428 Russelsheim am Main
Baujahr: 1950

Letzte Modernisierung: 2010
Zimmerzahl: 5

Wohnflache (ca.): 120 m2
Grundstucksflache (ca.): 400 mz
Balkon: ja

Garage: ja
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Risselsheim am Main

> 120 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 5523375

> 5 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart Doppelhaushalfte
Adresse 65428 Risselsheim am Main
Baujahr 1950
Letzte Modernisierung 2010
Zimmerzahl 5
Wohnflache (ca.) 120 m?
Grundstiicksflache (ca.) 400 m2
Kaufpreis 470.000,- €
Balkon ja
Garage ja
Anzahl Stellplatze 3

Stellplatzarten

Garage, Freiplatz

Garage Anzahl 3
Wesentlicher Energietréager Gas
Energieausweis Baujahr 1950
Unterkellert ja
Gartennutzung ja
Schlafzimmer 4
Badezimmer 1
Kuche Einbaukiiche
Bodenbelag Fliesen, Laminat
Befeuerung Gas
Ausstattung STANDARD
Gaste-WC ja
Zustand teilsaniert
Provision fur Kaufer 2,975

Provisionshinweis

Objektbeschreibung:

Provision inkl. 19 % Mwst

Diese gepflegte Doppelhaushélfte in einer der begehrtesten Wohnlagen
von Russelsheim am Main tberzeugt mit viel Potenzial und einer
hervorragenden Anbindung an die Natur. Das Objekt bietet auf 120 m2
Wohnflache vier Zimmer sowie eine grof3ziigige Wohnkiche mit
Einbaukiche, ein vollstandiges Bad und ein praktisches Gaste-WC.

Das Hauptgebé&ude ist aus ca. 1935, der Anbau ca. 1950 und Sanierung

des Hauses in 2007.
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Das Haus wurde zwischen 2007 und 2010 teilsaniert und verfiigt
Uberwiegend uber eine 10 - 12 cm Fassadenddmmung sowie erneuerte
Strom- und Wasserleitungen aus dem Jahr 2007, was kinftige
Investitionen in diesen Bereichen deutlich reduziert. Die Gasheizung sorgt
fur eine zuverlassige und kostenbewusste Warmeversorgung. ( Brenner
aus 1994 , Rest neuer)

Im Erdgeschofd wurde eine moderne FuBbodenheizung nachgeristet

Die Bodenbelége bestehen aus Fliesen und Laminat, die dem Haus ein
solides und pflegeleichtes Erscheinungsbild verleihen. Im Untergeschoss
befindet sich ein Keller mit separatem Hauswirtschaftsraum, der
zusatzlichen Stauraum und Nutzungsmdglichkeiten bietet.

Ein besonderes Highlight ist der bereits im Rohbau stehende Anbau, der
die Moglichkeit eréffnet, das Objekt zu einem Zweifamilienhaus
auszubauen. Damit eignet sich diese Immobilie hervorragend sowohl fir
Familien mit Wachstumsplénen als auch fur Kapitalanleger, die langfristig
denken.

Das Grundstiick mit rund 400 m2 bietet einen pflegeleichten Garten sowie
eine Garage und einen zusétzlichen AuRenstellplatz. Die Lage mit
eigenem direktem Zugang zum Stadtwald macht dieses Angebot zu einer
seltenen Gelegenheit fir alle, die naturnahes Wohnen mit stadtischer
Infrastruktur verbinden mdéchten.

Energieausweis ist in Arbeit

Ausstattung:

Garage , Stellplatz , Garten , eigener Zugang zum Wald ,
FuRbodenheizung im EG

Lagebeschreibung:

Willkommen im Hasengrund - einem der beliebtesten und gewachsenen
Wohnviertel von Russelsheim am Main. Der Stadtteil Uberzeugt durch
seine ruhige, familienfreundliche Atmosphére und eine gleichzeitig
hervorragende Anbindung an alle wichtigen Einrichtungen des téglichen
Lebens.

Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind bequem zu Fuss
erreichbar, ebenso wie Schulen, Kindergarten und weitere
Bildungseinrichtungen, die den Stadtteil besonders fiir Familien attraktiv
machen. Arzte, Apotheken und weitere Dienstleister befinden sich in
unmittelbarer Nahe.

Fur Erholungssuchende bietet der Hasengrund griine Oasen und
Freizeitflachen, die zum Verweilen und Entspannen einladen. Der nahe
gelegene Rhein mit seinen Uferwegen und Grunflachen ladt zu
ausgedehnten Spaziergangen und Radtouren ein und sorgt flr ein hohes
Mass an Lebensqualitat direkt vor der Haustr.
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 120 m2 Wohnflache

> Risselsheim am Main jektnummer: 5523375

> 5 Zimmer

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Mit dem Auto ist die Autobahn
A67 schnell erreichbar, was Pendlern ideale Voraussetzungen bietet.
Auch Frankfurt am Main, Darmstadt und Mainz sind in kurzer Zeit zu
erreichen. Der 6ffentliche Nahverkehr mit Bus- und S-Bahn-Verbindungen
ergénzt die hervorragende Erreichbarkeit und macht den Hasengrund zu
einem idealen Ausgangspunkt fiir den Berufsalltag wie auch die
Freizeitgestaltung.

Sonstiges:

Das vorliegende Expose und die darin enthaltenen Informationen sind nur
fur den Empfanger bestimmt. Sie sind vertraulich zu behandeln und
durfen Dritten ohne Zustimmung von Herberich Immobilien eK nicht
zugéanglich gemacht werden. Alle Angaben basieren ausschlielich auf
Informationen, die uns von unseren Auftraggebern zur Verfigung gestellt
wurden.

Wir ibernehmen keine Gewabhr fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat dieser Angaben.

Fur den Kaufer fallt bei Kaufvertragsabschluss eine Provision in Hhe von
2,975 % des Kaufpreises inkl. 19 % MwsSt. an.

Bitte beachten Sie, das Herberich Immobilien eK fur den/die Verkaufer(in)
in gleicher Hohe provisionspflichtig tétig ist.

Zwischenverkauf vorbehalten

Objektbilder:

e s e
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Garten mit Direkzugang Wald

Dachzimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushalfte > 120 m2 Wohnflache

> Russelsheim am Main > Objektnummer: 5523375

> 5 Zimmer

Badezimmer

Keller

Badezimmer

Schlafzimmer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 120 m2 Wohnflache

> Russelsheim am Main > Objektnummer: 5523375

> 5 Zimmer
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Wohnzimmer

Keller
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 120 m2 Wohnflache

> Russelsheim am Main > Objektnummer: 5523375

> 5 Zimmer

Waschkeller k Rohbau Anbau

Anbau / Rohbau

Keller
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 120 m2 Wohnflache

> Risselsheim am Main > Objektnummer: 5523375

> 5 Zimmer

Rainer Herberich Immobilien

Klarenthaler Str. 20 ° 65197 Wiesbaden

Tel.: 06119490665
herberich@herberich-immobilien.de ° www.herberich-immobilien.de Seite 7/8



Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 120 m2 Wohnflache

> Russelsheim am Main > Objektnummer: 5523375

> 5 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

Mustermann Immobilien GmbH
MusterstraRe 1

Telefon: 06119490665
00000 Musterstadt
E-Mail: herberich@herberich-immobilien.de
Tel.: +49 (0) 241/ 0 00 00 00
Fax: +49 (0) 241 /0 00 00 00
E-Mail: info@mustermann-immobilien.de
Internet: www.mustermann-immobilien.de

Vertretungsberechtigter Geschéftsfuhrer:
Paul Mustermann

Registergericht: Amtsgericht Musterstadt
Registernummer: HRB 0000
Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer:DE 00000000

Erlaubnis nach § 34c der GewO erteilt durch: Ordnungsamt der
Stadt Muster, Musterstr. 00, 00000 Musterstadt, Tel.: +49 (0) 000 /
0000-0

Aufsichtsbehdrde nach § 34c GewO: Ordnungsamt der Stadt
Muster, Musterstr. 00, 00000 Musterstadt, Tel.: +49 (0) 000 / 0000-0

lhre Notizen:
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