VON POLL

Dietzenbach - Steinberg

Spacious living space with expansion potential in a
prime location

Property ID: 25004024

PURCHASE PRICE: 989.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 289 m? « ROOMS: 8 « LAND AREA: 751 m?
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At aglance

25004024

ca. 289 m2
Half-hipped roof
8

6

4

1979

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

989.000 EUR
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021
Completely renovated
Solid

ca. 99 m?2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
18.11.2034 190.20 kWh/mz2a
Gas F

1979
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN
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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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A first impression

Detached house with generous living space, 2 garages and a beautiful garden. This
completely renovated detached house offer s a spacious and comfortable living environment
on approximately 289 m2 of living space and a plot of approximately 751 mz2. Built in 1979,
the houseislocated on a quiet residential street in the sought-after Steinberg district.
Extensive renovationswer e carried out in 2021, further enhancing the property's charm and
functionality. A total of eight rooms, including six bedrooms, await new owners. Four
bathrooms and three additional toilets provide ample comfort, even for larger families. A
particular highlight isthe balcony on the upper floor, which spansthe entire width of the
house, while on the ground floor, a large, partially covered terraceinvitesrelaxation. An
electric awning provides additional sun protection. Theinterior ischaracterized by high-
quality materials and superior workmanship. Elegant hardwood parquet flooring has been
laid in theliving and dining area, making this central area of the house particularly inviting.
The wooden double-glazed windows with roller shutterscontribute to the house's ener gy
efficiency, with some of the shuttersbeing electrically operated. A fitted kitchen, a guest WC,
and a shower room complete the ground floor. The upper floor comprises six further rooms,
two bathrooms, and two additional WCs. A particular highlight isthe two garages with
space for three carsand the additional parking spacesin front of the garages, which offer
ampleroom for vehicles. The basement is accessible from both inside and outside, allowing
for flexible use. Itsrooms can be used in a variety of ways, such as offices and hobby rooms,
or even asliving space with a separate apartment. The attic offers potential for expansion
and can be converted into additional living space. All necessary electrical wiring and heating,
water, and sewage pipes have already been installed in the attic. The landscaped garden
offersnot only space for leisure activities but also room for individual design ideas. An
indoor and an outdoor fireplace create a welcoming atmospher e, perfect for cozy evenings.
Overall, this property isin excellent condition and promises a har monious blend of
sophisticated living and the comforts of a detached house. For those seeking a quiet yet well-
connected location, this property offersideal conditions. Viewings can be arranged to
experience thisattractive property firsthand.
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Details of amenities

- 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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All about the location

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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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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