Dietzenbach / Dietzenbach-Steinberg - Steinberg

Spaziosa casa di famiglia con veranda costruita
secondo elevati standard di efficienza ener getica

Codice oggetto: 25004053

PREZZO D'ACQUISTO: 998.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 149 m2 « VANI: 5  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 634 m?
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Codice oggetto: 25004053 - 63128 Dietzenbach / Dietzenbach-Steinberg - Steinberg

A colpo d'occhio

25004053 998.000 EUR

ca. 149 m2 Casa unifamiliare

aduefalde Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

2005 Curato

1 x superficielibera, 1
x Garage

prefabbricato

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazione ener getica
Gas 55.94 kWh/m?2a
22.08.2034
B
Gas 2005
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Laproprieta

% Ki-basiertes Homestaging
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Laproprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T..06103 - 48 62 90
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Una prima impressione

Benvenuti in una proprieta che soddisfa diver se esigenze: questa casa indipendente ben
tenuta si trovain unatranquilla zona residenziale e vanta un'ampia super ficie abitabile di
circa 185 m2 Con un totale di cinque stanze, di cui due camere da letto (unaterza puo essere
facilmente divisibile), offre ampio spazio per famiglie, coppie o per chi necessita di piu
spazio. La casa ein ottime condizioni, consentendo di abitar eimmediatamente senza la
necessita di ampie ristrutturazioni. La disposizione ben progettata gar antisce un ambiente
abitativo confortevole e opzioni di utilizzo flessibili. Al piano terra, con riscaldamento a
pavimento, s accede innanzitutto all'ampio corridoio, che da accesso alla zona giorno e
pranzo open space e alla veranda riscaldata. L e ampie finestre lasciano entrare molta luce
naturale, creando un'atmosfera accogliente. Durantei freddi mesi invernali, una stufa a
legna fornisce un piacevoletepore. La zona giorno € progettata per adattars facilmentea
diversi stili abitativi. Adiacente alla zona giorno si trova la cucina, che offre ampio spazio di
lavoro. Una pratica e salvaspazio porta scor revole conduce alla zona gior no/pranzo. Un'altra
stanza al piano terra & ideale come studio o camera per gli ospiti. E disponibile anche un
bagno per gli ospiti. Unaterrazza con accesso al giardino estende lo spazio abitativo
all'apertoin estate einvitaarilassars edistendersi. |1 giardino appartato richiede poca
manutenzione ed e dotato di un impianto di irrigazione e di una casetta da giardino con
ampio spazio di stoccaggio. || piano superiore ospita attualmente due ampie camer e da letto,
una delle quali, con accesso al balcone, puod esser e facilmente divisa in due camere da letto
separate. La spaziosa camera da letto principale comprende una cabina armadio. |1 bagno,
con luce naturale, e dotato di vasca, doccia separ ata, doppio lavabo e WC. Le stanze al piano
superiore sono dotate di radiatori telecomandati, ad eccezione del bagno, che ériscaldato da
riscaldamento a pavimento e da uno scaldasalviette aggiuntivo. Nel seminterrato, con
un'altezza del soffitto di circa 2,51 metri eriscaldamento a pavimento, si trova una stanza di
circa 35 metri quadrati con finestre a incasso, che puo essere utilizzata in diversi modi, come
ufficio, palestra/sala yoga o sala hobby. Due ulteriori locali seminterrati e un locale
tecnico/caldaia offrono ampio spazio di stoccaggio aggiuntivo. L'intonaco di cotone sulle
par eti interne garantisce un climainterno piacevole e fornisce un ulterior e isolamento
termico e acustico. L'immobile éinoltre dotato di un sistema GIRA BUS di alta qualita. Ogni
fonte di luce, ogni presa e tutte le tappar elle possono esser e controllate individualmente.

L 'isolamento ester no completo, le tapparelle antieffrazione con isolamento interno ei vetri
isolanti di alta qualita garantiscono I'eccellente efficienza ener getica della casa. Per i veicoli @
disponibile un garage extra-lar ge con soffitto alto, adatto anche a un piccolo camper o aun
SUV di grandi dimensioni. Sono inoltre disponibili due posti auto aggiuntivi. La zona
circostante offre ottime infrastrutture: negozi, medici, asili, scuole e la S-Bahn (treno
suburbano) per Francoforte sono tutti facilmente raggiungibili a piedi. Grazie alla sua
posizione strategica, € possibile raggiungere rapidamentei quartieri circostanti oil centro




citta. Allo stesso tempo, si beneficia di un tranquillo contesto residenziale lontano dal
trambusto. Vi invitiamo a fissare un appuntamento per una visita per toccare con mano le
qualita di questo immaobile. Aspettiamo con ansia la vostrarichiesta.
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Dettagli dei servizi

- Energieeffiziensklasse B

- FuBbodenheizung im EG, Badezimmer OG und KG

- Funkgesteuerte Heizkérper im OG

- BUS-System von GIRA

- Innengeddmmte und einbruchhemende Rollladen aus Aluminium

- Dacheindeckung aus glasierten und selbstreinigenden Tonziegeln von
dem Hersteller Nelskamp

- Alle Gelander an Balkon und AufRenanlagen aus Edelstahl, sowie das Tor
zum Grundstiick

- Pflastersteine und Einfriedung von der Firma RINN aus Heuchelheim
- Einbaukiche

- Beheizter Wintergarten (Ful3bodenheizung)

- Kaminofen, zugelassen nach aktueller BImSchV

- Begehbarer Kleiderschrank mit Schiebettr und Regalsystem im OG

- Keller mit weiRer Wanne, Raumhohe 2,51m

- 35gm wohnlich nutzbare Flacheim Keller

- Warme und schallisolierender Baumwollputzim KG

- Videoliberwachung fur Haus und Grundstiick

- Gegensprechanlage

- Satelliten TV-Anlage

- Uber groRe Einzelgar age mit Sektionaltor, funkgesteuert

- Zwel Stellplatze

- Gartenhutte

- Oberflachenver siegelung mit Zisterne (keine Abgaben flir Regenwasser)
- Gartenbewasser ungssystem und M ahr oboter
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Tutto sulla posizione

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 und den
Bussen der Linie 95 und 99. Die S-Bahn nach Frankfurt erreichen in finf Gehminuten.
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Ulteriori informazioni

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.8.2034.

Endenergieverbrauch betréagt 55.94 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2005.
Die Energieeffizienzklasseist B.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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