Dietzenbach - Hexenberg

Natur nahes Wohnen — Freastehendes Einfamilienhaus
am Feldrand

Objektnummer: 26004022

KAUFPREIS: 659.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 127 m2 « ZIMMER: 5 *« GRUNDSTUCK: 777 m?
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Auf einen Blick

26004022 659.000 EUR
ca. 127 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
5 betragt 2,98 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
1970 renovierungsbediirftig
1x Freiplatz, 1 x .
Garage Massiv
ca. 60 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 183.20 kWh/m?2a
17.09.2034 F

Gas 1970
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Ein erster Eindruck

Das Einfamilienhaus befindet sich in direkter Feldrandlagein einer gefragten L age auf dem
Hexenberg. Hier sind Natur und Ruhe garantiert. Sie erreichen das Haus durch eine kleine
Zufahrtsgasse (Sackgasse). Praktisch ist der Stellplatz direkt am Haus. Am Anfang der
kurzen Zufahrtsgasse befindet sich zudem eine eigene Gar age.

Uber einekleine Treppe gelangen Siein den Eingangsber eich im Hochparterre. Auf dieser
Ebene befinden sich die Kliche, das Gaste-WC und der private Bereich, der auseinem
Schlafzimmer, einem Tageslichtbad und einem weiteren Zimmer besteht. Das ca. 14 m?
grof3e Zimmer lasst sich mit einfachen Mitteln auch in zwei separate Zimmer unterteilen.
Von dieser Ebene auserreichen Sie Uiber eine kleine Treppe den ca. 30 m2 grof3en Wohn-
/Essbereich. Diese Ebeneist als Erdgeschoss zu bezeichnen. Dur ch die offene Gestaltung, die
Uber dur chschnittliche Raumhohe und die grof3e Glasfront zur Terrasseist dieser Bereich
besonder s hell und freundlich. Von hier aus genief3en Sie den Blick in den Garten und haben
ebenfalls Zugang zur Terrasse und zum Garten. Der schon eingewachsene Garten ist durch
seine Gr6l3e vielfaltig nutzbar und bietet aul3erdem viel Privatsphéare.

Unterhalb dieser Ebene befindet sich das gemiitliche Kamin-/Fernsehzimmer. Von dort aus
haben Sie Zugang zu den Kellerraumen und zu einem weiteren Wohnraum mit grof3en
Fenstern und Blick in den Garten. An diesen Wohnraum grenzt ein weiteres Badezimmer
mit Tagedlicht.

Die offene Bauweise mit ihren unter schiedlichen Ebenen wird als Split-L evel-Haus
bezeichnet. Dabei sind mehrere Wohnebenen um eine halbe Geschosshthe zueinander
versetzt. Bel dieser Bauweise wer den klassische Vollgeschosse dur ch ver setzte Ebenen
ersetzt, die Uber kurze Treppen miteinander verbunden sind. Oft entstehen dabel
Halbgeschosse, die flielfend ineinander iber gehen.

Charakteristisch fiir die Split-L evel-Architektur ist ein offener Grundriss, der spannende
Raumabfolgen ermdglicht und dem Haus einen individuellen, moder nen Char akter verleiht.
Durch die Staffelung der Ebenen wirkt das Gebaude grof3ziigig und ar chitektonisch sehr
lebendig.

Gerne geben wir 1hnen ndhere Auskunft zu dieser besonderen Immobilie in Feldrandlage.
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Ausstattung und Details

- freistehend auf einem eingewachsenen Grundstiick

- Einbaukiche

- Essbereich vor der Kiiche

- GasteWC

- zwei Tageslichtbadezimmer

- grol3e Terrassein stdlicher Ausrichtung mit elektronischer Markise
- Hobbykeller

- Waschraum, Vorratskeller, Heizkeller

- Stellplatz vor dem Haus

- Garage
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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. Vom Wohngebiet Hexenberg aus erreichen Sie das
Waldschwimmbad und diver se Sportanlagen in wenigen Gehminuten.

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 I nnenstadt 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 6ffentlichen Verkehrsmitteln wie der S-Bahn und den
Bussen der Linie 95 und 99. Die S-Bahn nach Frankfurt erreichen in finf Gehminuten.
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Sonstige Angaben

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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

www.von-poll.com
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