VON POLL

Dietzenbach - Steinberg

Grol3ziigiges Wohnen mit Ausbaureservein
Premiumlage

Objektnummer: 25004024

KAUFPREIS: 989.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 289 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 751 m?
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Objektnummer: 25004024 - 63128 Dietzenbach - Steinberg

Auf einen Blick

25004024 989.000 EUR

ca. 289 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 2 x .

Garage Massiv
ca. 99 mz

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 190.20 kWh/m?a
=

18.11.2034
1979

Gas
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FUR SIE IN DEN BESTEN

|\

A

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 706103 - 48 62 90

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Einfamilienhaus mit grof3ziigiger Wohnflache, 2 Garagen und schénem Garten

Dieses vollstandig renovierte Einfamilienhaus bietet auf ca. 289 m2 Wohnflache und einem
ca. 751 m2 grof3en Grundstiick ein grof3ztigiges und komfor tables Wohnambiente. Das 1979
erbaute Haus befindet sich in einer ruhigen Anlieger strafeim gesuchten Stadtteil Steinberg.
Im Jahr 2021 wurden umfang- reiche Renovier ungen vorgenommen, die den Charme und
die Funktionalitat der Immobilie weiter steigern. Insgesamt acht Zimmer, darunter sechs
Schlafzimmer, warten auf neue Eigentiimer. Vier Badezimmer sowiedrei zusatzliche WC
sorgen fur ausreichend Komfort auch flr grof3ere Familien. Besonder s hervor zuheben ist
der Balkon im Obergeschoss, der sich Uber die gesamte Hausbreite erstreckt, wahrend im
Erdgeschoss eine grof3e, teilweise Uiber dachte Terrasse zum Verweilen einladt. Eine
elektrische Markise bietet zusatzlichen Sonnenschutz. Die I nnenausstattung zeichnet sich
durch hochwertige Materialien und eine gehobene Ausfiihrungsqualitat aus. |m Wohn- und
Essbereich wurde ein edles Holzpar kett verlegt, das diesen zentralen Bereich des Hauses
besonders einladend gestaltet. Die Holz-l sofenster mit Zweifach-Verglasung und Rollladen
tragen zur Energieeffizienz des Hauses bei, wobei ein Teil der Rollladen elektrisch bedient
wer den kénnen. Eine Einbaukuche, ein Gaste-WC und ein Duschbad runden das
Raumangebot im Erdgeschoss ab. Das Ober geschoss beher ber gt 6 weitere Raume, 2 Bader
und 2 weitere WC.

Ein besonderes Highlight stellen die 2 Garagen mit Platz fir 3 PKW und die zusatzlichen
Stellplatze vor den Garagen dar, die ausreichend Platz fir Fahrzeuge bieten. DasKeller-
geschossist sowohl von innen als auch aul3en zugénglich, was eine flexible Nutzung
ermoglicht. Dessen Raume kénnen vielfaltig als Biro und Hobbyraume genutzt wer den oder
auch als Wohnraum mit einer separaten Einlieger wohnung dienen. Potenzial zur
Erweiterung bietet das Dachgeschoss, das zusétzlich als Wohnraum ausgebaut werden kann.
Allefir einen Ausbau notwendigen Elektroleitungen und Heizungs-, Wasser - u.
Abwasserrohre wurden bereitsins Dachgeschoss ver legt.

Der angelegte Garten bietet nicht nur Raum fur Freizeit- aktivitaten, sondern auch Platz fr
individuelle Gestaltungsideen. Ein Innen- und ein Aul3enkamin schaffen dar Giber hinaus eine
einladende Atmosphare, die zu gemditlichen Stunden einladt. I nsgesamt prasentiert sich
diese Immobiliein einem sehr gepflegten Zustand und ver spricht einen harmonischen
Einklang zwischen anspruchsvollem Wohnstil und den Annehmlichkeiten eines
Einfamilienhauses. Fur Interessenten, die Wert auf eine ruhige und dennoch gut
angebundene Wohnlage legen, bietet dieses Objekt ideale Voraussetzungen.
Besichtigungster mine kdnnen nach Absprache vereinbart werden, um einen personlichen
Eindruck von dieser attraktiven Immobilie zu gewinnen.
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Ausstattung und Details

- Holz-I sofenster (zweifach verglast)

- Hochwertiges Holzparkett in Wohn- u. Esszimmer

- Einbaukiche

- 4 Béder, zusatzlich 3WC

- Gas-Zentralheizung

- Rollladen, z.Teil elektrisch

- 2 Garagen mit Platz fiir dreil PKW

- grol3e Terrasse, z.Teil Uberdacht

- elektrische Markise

- Innen- u. AuRenkamin

- Balkon Uber die gesamte Hausbreiteim OG

- angelegter Garten

- 2 Burordumeim UG, von innen u. aul3en betretbar
- Nutzung als Einliegerwohnung mdglich

- Dachgeschoss zusétzlich als Wohnflache ausbaubar
- Dacheindeckung mit Ethernit-Schindeln
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Alles zum Standort

Die pulsierende Stadt Dietzenbach hat 34.000 Einwohner. Die positive wirtschaftliche
Entwicklung liegt seit Jahren weit Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt. Hervor zuheben
ist die hohe Anzahl von Hightech Unternehmen, die sich in Dietzenbach angesiedelt haben.
Ausgezeichnet ist die stadtische Infrastruktur. Dies gilt fur Kindergarten, Schulen, flr die
arztliche Versorgung und fur den Einzelhandel gleichermal3en. Erwéahnenswert sind die
Montessori- und Waldorfschulen mit ihren Kindergarten. Reizvoll ist der Kontrast zwischen
historischen Hausern in der Altstadt und neuen, moder nen Gebauden; vielféltig das
kulturelle und sportliche Angebot.

Die Verkehrsage zwischen den Stadten Frankfurt, Offenbach und Darmstadt ist sehr
gunstig. Sie erreichen die Autobahnen A661, A5 und A3 in nur wenigen Fahrminuten. Der
Rhein-Main Flughafen und die Innenstadt von Frankfurt sind ca. 15 km mit dem Auto
entfernt. Die umliegenden Stadte Offenbach, Heusenstamm, Neu I senburg und Dreieich
erreichen Sie problemlos mit den offentlichen Verkehrsmitteln wie der S-Bahn (Linie S2)
und den Bussen der Linie 95 und 99.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 190.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1979.
Die Energieeffizienzklasseist F.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +496103-486290
E-Mail: dreieich@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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