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Property ID: 26486001 - 64807 Dieburg

At a glance

26486001 990.000 EUR
ca. 130 m2 Kauferprovision

b betréagt 3,57 % (inkl.
Half-hipped roof MwSL) des
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
5 M oder nised
2009 Solid

1x Car port, 2x
Outdoor parking

space Terrace, Sauna, Built-

in kitchen
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Energy Data

Gas Energy demand
01.02.2030 certificate

150.00 kWh/mz2a
Gas

E

2009
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The property
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A first impression

Dieser moder ne Bungalow aus dem Baujahr 2009 Uberzeugt mit rund 130 m2 Wohnflache
und zeitgemallem Wohnkomfort auf einer Ebene. Hochwertige M aterialien, eine
durchdachte Raumgestaltung sowie der sehr gepflegte Gesamtzustand unter streichen den
gehobenen Anspruch dieser Immobilie. Das etwa 600 m?2 grof3e Grundstick ist ansprechend
gestaltet und verleiht dem Haus eine besonder e Atmosphére. Besonder s hervor zuheben ist
der geschmackvoll angelegte Garten mit Wasserlauf, der sowohl zur Erholung als auch zur
individuellen Nutzung, beispielsweise als Spielflache, einladt.

Schon beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein freundlicher Eingangsber eich, der
flielend in den grof3ziigigen Wohn- und Essbereich Ubergeht. Grol3e, bodentiefe
Fensterflachen sorgen fur helle RGume und er 6ffnen einen schénen Blick in den Garten. Die
moder ne Einbaukliche fugt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein und tGber zeugt durch
hochwertige Ger ate, Funktionalitat und grof3ziigige Ar beitsflachen.

Der Bungalow verfligt Uber insgesamt finf Zimmer, darunter vier geraumige Schlafzimmer,
dieflexibel genutzt werden kénnen — sei es als Schlaf-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Zwei
helle Tageslichtbader bieten zusatzlichen Komfort: Das Hauptbad ist mit einer grof3ziigigen
Badewanne sowie einer bodengleichen Grol3raumdusche ausgestattet. Ein weiteres
Badezimmer erhoht die Alltagstauglichkeit und sorgt fir zusatzlichen Komfort.

Fur ein angenehmes Raumklima sor gt dieim gesamten Haus installierte FuRbodenheizung
mit gleichmafliger Warmeverteilung. Der neuwertige Eindruck der Immobiliewird durch
kontinuierliche M oder nisierungen unterstrichen: Sowurdeim Jahr 2016 die Gasheizung
erneuert, 2022 ein vollstandiger Innenanstrich durchgefiihrt.

Auch im Detail zeigt sich der hohe Wohnwert dieser Immobilie: Das Dach ist mit glasierten
Dachziegeln versehen, ein zusatzliches Gartenhaus erweitert die Nutzbarkeit des
AuRenbereichs. Die moder ne Fassadengestaltung flgt sich stimmig in das Gesamtbild des
Hausesein.

Die solide Bauweise in Verbindung mit der hochwertigen Ausstattung erfiillt hohe
Ansprliche an Qualitat und Komfort. Samtliche Wohn- und Schlafraume befinden sich auf
einer Ebene und ermaoglichen somit ein nahezu barrierefreies Wohnen. Dank des sehr guten
Zustands und der regelmafigen Instandhaltung eignet sich diese Immobilieideal fir Kaufer,
die moder nes, komfortables und effizientes Wohnen schétzen. Lassen Siesich bel einer
Besichtigung selbst von den Vor zligen dieses gepflegten Bungalows tiber zeugen und erleben
Sie hohe Wohnqualitat in ruhiger, gewachsener Umgebung.
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Details of amenities

- Allesauf einer Ebene

- Moderne Einbaukuche

- Schone Fassadengestaltung

- Geschmackvoll angelegtes Garten-Grundstiick mit Wasser lauf
- Tageslichtbader

- Gartenhaus
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All about the location

Dieburg liegt im stidlichen Rhein-Main-Gebiet und gehért zum Landkreis Dar mstadt-
Dieburg. Die Stadt befindet sich etwa 15 km 6stlich von Dar mstadt und rund 35 km
stidostlich von Frankfurt am Main und ist damit Teil der wirtschaftsstarken Rhein-Main-
M etropolregion. Durch die verkehrsgiinstige L age sind die umliegenden Stadte und
Ballungsrdume schnell erreichbar. Die Autobahnen A3 (K 8ln-Wlr zburg) sowie A5 und A67
sind in kurzer Fahrzeit zu erreichen und gewahrleisten eine gute tiberregionale Anbindung.
Dieburg verflgt Giber eine sehr gut ausgebaute Infrastruktur. Der 6ffentliche

Per sonennahverkehr ist hervorragend organisiert und bietet mit Bus- und
Bahnverbindungen eine optimale Erreichbarkeit des gesamten Rhein-M ain-Gebiets. Der
Bahnhof Dieburg stellt eine wichtige Verkehrsdrehscheibe dar und ermoglicht regelmafiige
Verbindungen unter anderem nach Dar mstadt, Aschaffenburg und Frankfurt.

Die Stadt gliedert sich in die Kernstadt sowie die Stadtteile Dieburg-Mitte und Dieburg-
Nord und zeichnet sich durch eine ausgewogene Mischung aus urbanem L eben und
naturnaher Umgebung aus. Historisch gepragt ist Dieburg durch seinelange
Stadtgeschichte, die sich unter anderem in der gut erhaltenen Altstadt und zahlreichen
denkmalgeschitzten Gebauden wider spiegelt.

Auch das Freizeit- und Erholungsangebot ist vielfaltig. Zahlreiche Griinflachen, Parksund
umliegende Felder sowie Walder laden zu Spaziergangen, Rad- und Wandertouren ein.
Sportanlagen, Vereine sowie kulturelle Einrichtungen bieten abwechslungsr eiche

M dglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung. Fir Kinder und Jugendliche stehen
Spielpléatze, Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie Jugendangebote zur Verfligung.

I nsgesamt bietet Dieburg eine hohe L ebensqualitét in attraktiver Lage mit guter Anbindung
und vielfaltigem Freizeitwert.
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Other information

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 unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass
die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer
bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der
Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Esabliegt daher unseren Kunden, diedarin
enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich Irrtiimer, Zwischenver kauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter




und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Luke Zentner

Bahnhofstral3e 26, 63500 Seligenstadt
Tel.: +496182-7873470
E-Mail: seligenstadt@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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