Dietzenbach

Lichtdurchflutete Drea-Zimmer-Wohnung mit
Galerie-Ebene und Westbalkon

Property ID: 26004036

PURCHASE PRICE: 269.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 72 m2 « ROOMS: 3
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At aglance

26004036
ca. 72 m2
3

2

1

1994

1 x Underground car
park, 10000 EUR
(Rent)

269.000 EUR
Attic

Kauferprovision
betragt 2,98% (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2026
Well-maintained
Solid

ca. 6 m?

Guest WC, Fireplace,

Built-in Kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Remote certificate
04.05.2028 99.60 kWh/m2a
District heating c

1994
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A first impression

Die moderne und gut geschnittene M aisonettewohnung liegt zentral in Dietzenbach. Die S-
Bahn und ein Shoppingcenter erreichen Siein wenigen Gehminuten.

Sie betreten die Wohnung im dritten Stock Gber eine Diele.

Von dort aus gelangen Siein die beiden Schlafzimmer und in den Wohn-/Essber eich, von
dem aus Sie auch auf den Balkon gelangen. Das Badezimmer préasentiert sich modern und
hochwertig. Esist mit einer bodengleichen Dusche ausgestattet und verfligt zudem Utber
einen Handtuchheizkérper. Die verwendeten Materialien schaffen eine angenehme
Atmosphér e. Die Waschtischldsung bietet ausreichend Stauraum und eine klare
Linienfihrung. Ein separates WC steht fur Ihren Komfort und fiir Besucher zur Verfligung,
was insbesonder e bei mehreren Personen im Haushalt praktisch ist.

Die Kicheist mit funktionalen Einbauten und moder nen Ger éten ausgestattet. Ein Fenster
schafft hier eine helle und freundliche Arbeitsatmosphére. Die dur chdachte Anordnung der
K Uchenschranke und Arbeitsflachen ermoglicht effizientes Arbeiten und Komfort im Alltag.

Der Balkon mit westlicher Ausrichtung ladt zum Verweilen im Freien ein. Von hier aus
geniel3en Sie die Sonne bis sie unter geht.

DasHighlight der Wohnung ist sicherlich die grof3e Galerie mit einer Grundfl&che von ca.
24mz, die Sie Uber eine Wendeltreppe aus dem Wohnzimmer erreichen. Diese zusatzliche
Wohnebene lasst sich vielfaltig nutzen. Aktuell wird sie als offener Schlafraum genutzt.
Durch den Maisonette-Stil der Wohnung ergibt sich in bestimmten Bereichen des
Wohnzimmer s eine Deckenh6he von liber vier Metern, was ein besonder es, loftahnliches
Raumgefthl mit viel Helligkeit erzeugt. Ein elektrischer Kamin im Wohnbereich sorgt far
ein behagliches Licht in den kéalteren Jahreszeiten.

Im Kellergeschoss stehen ein eigener Kellerraum und ein Waschraum zur
gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfigung.

Zur Wohnung kann zudem ein Tiefgaragenstellplatz (kein Duplex-Parker) fir 10.000 Euro
erworben werden, der einen schnellen und geschiitzten Zugang zum Auto ermdglicht und
Ilhnen zusatzlichen Komfort bietet.

Die gelungene Wohnraumaufteilung, die wertigen Ausstattungsdetails sowie die attraktive
L age sorgen dafir, dass die Wohnung sowohl fir Singles, Paare alsauch fir kleinere
Familien einen hervorragenden L ebensmittelpunkt darstellt. Wenn Sie ein moder nes
Zuhause mit vielen Besonder heiten suchen, ist eine Besichtigung dieser Wohnung




empfehlenswert.
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Details of amenities

- Galerie-Ebene

- Elektrokamin

- SeparatesWC

- Bodengleiche Dusche

- Balkon in westlicher Ausrichtung
- Tiefgaragenstellplatz
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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.

Sowohl die S-Bahn als auch ein Shopping-Center erreichen Siein wenigen Gehminuten.
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Other information

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- 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 Interessenten 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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