Dieburg

Top energetisch-saniertes Zwelifamilienhaus auf
gepflegtem Grundstiick
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KAUFPREIS: 995.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 308,7 m2 « ZIMMER: 9 » GRUNDSTUCK: 1.694 m2
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Auf einen Blick

KO417

ca. 308,7 m?
Satteldach

9

4

1970

3 x Freiplatz, 2 x
Garage

995.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2013

Massiv
ca. 110 m2

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 71.00 kWh/m?2a
16.06.2034 B

Gas 2013
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich iiber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie.

T.: 06 -96 96830

www.uon—j)ou.com
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte und Uberdurchschnittlich ausgestattete Zweifamilienhaus wurde in ca.
1970 erbaut und befindet sich auf einem ca. 1.694 m2 groRem Grundstiick in einer
exklusiven, ruhigen Lage. Die Immobilie wurde im Jahr 2013 umfangreich saniert, die
Sanierungsmal3nahmen umfassten u.a. die Elektrik, Wasserleitungen, Fenster, Rollladen,
AulRenfassade, Heizung, Bader, Béden etc.. Die Netto-Kaltmiete ist 30.600 € p.a..
Erdgeschoss: hier erwarten Sie auf ca. 134 m2 Wohnflache, insgesamt vier Zimmer, eine
Kiiche mit Essbereich, ein Tageslicht-Badezimmer, ein Gaste-WC, ein Abstellraum und
eine Terrasse. Obergeschoss: hier verteilen sich auf ca. 114 m2 ebenfalls vier Zimmer,
eine offene Kiiche mit Essbereich, ein Tageslicht-Badezimmer, ein Gaste-WC, ein
Abstellraum und ein Balkon. Dachgeschoss: ein ca. 60 m2 groRes Studio mit
Tageslichtbad. Untergeschoss: Apartment fir wohnungsahnliche Nutzung mit Duschbad.
Weiter sind hier 2 Abstellraume, der Heizungs- und Waschraum untergebracht. Ein
weiteres Highlight ist der eingewachsene und gepflegte, park&hnlich gro3er Garten mit
Obstbaumen, der das Haus umgibt und vor neugierigen Blicken schitzt. Eine
Doppelgarage mit zusatzlicher Abstellmdglichkeit und drei Stellplatzen runden das
aulRergewdhnliche Angebot ab und sind im Kaufpreis inkludiert. Bei naherem Interesse
Ubersenden wir lThnen gerne ein ausfiihrliches Exposé mit umfangreichen Bildern der
Innenaufnahmen.
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Ausstattung und Detalils

* 9 helle und freundliche Zimmer

* 4 Tageslichtbader

* Ausgebautes Dachstudio mit Duschbad

* Kleines Apartment im UG fir wohnungsahnliche Nutzung
* GroRRer gepflegter Garten

* Obstbdume

* Sonnige Terrasse im Erdgeschoss

* Balkon im Obergeschoss

* Doppelgarage

* 3 Stellplatze im Freien
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Alles zum Standort

Sie wohnen in einer ruhigen und gefragten Lage von Dieburg. Dieburg ist eine
mittelgro3e Stadt ca.15 km dstlich von Darmstadt. Dieburg bietet eine sehr gute
Infrastruktur. Zwei historische Parkanlagen, unzahlige Alleen, Griinanlagen, ausgedehnte
Walder mit Naherholungsgebieten und die zahlreichen Wasserlaufe der Gersprenz und
andere Flusschen bieten Inseln der Erholung in und um die Stadt. Auch fir Ihr
Wohlbefinden ist bestens gesorgt. Der nachste Supermarkt mit angrenzender Backerei
liegt nur finf Gehminuten und der nachste Kindergarten ist ebenfalls nur 5 Minuten
entfernt. Dieburg verfiigt Gber einen schonen Marktplatz u. eine beliebte FuRgangerzone,
die Sie in ca. 10 Gehminuten erreichen. Mit dem Auto sind Sie schnell Gber die B26 bzw.
A45 im gesamten Rhein-Main-Gebiet. In Dieburg gibt es Kindergarten und Schulen
(Grund-, Haupt-, Realschule sowie ein Gymnasium und Oberstufengymnasium) DarUber
hinaus gibt es zahlreiche Freizeit- und Sportmdglichkeiten. Hier in Dieburg lohnt es sich
zu leben. Verkehrsgunstig gelegen an den Bundesstral3en Mainz-Aschaffenburg und
Hanau-Heilbronn verfuigt Dieburg tiber hervorragende Anbindungen nach Darmstadt,
Frankfurt, Aschaffenburg und zum Flughafen Frankfurt. Der Dieburger Bahnhof bietet
sehr gute Anschlussmdglichkeiten nach Darmstadt, Wiesbaden, Hanau, Offenbach,
Frankfurt und Aschaffenburg. Neben der romantischen Innenstadt bietet Dieburg
vielfaltige Moglichkeiten zur Erholung in den angrenzenden Waldern und
abwechslungsreiche Freizeit- und Einkaufmaoglichkeiten. Vor Ort befinden sich alle
Schularten, Kinderbetreuungsmdglichkeiten und Kindergarten. Dariiber hinaus ist
Dieburg mit dem Campus Dieburg, ein Standort der Hochschule Darmstadt-Dieburg, ein
Uberregional bedeutender Hochschul- und Technologiestandort. Infrastrukturdaten: 4-
spurig ausgebaute Bundesstraf3e (alle Richtungen) 3 Autominuten nach: City Darmstadt
ca. 15 Min. City Aschaffenburg ca. 20 Min. Hanau ca. 20 Min. Frankfurt oder Offenbach
ca. 25 Min. Airport Frankfurt ca. 25 Min. Wiesbaden oder Mainz ca. 40 Min.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 16.6.2034.
Endenergieverbrauch betragt 71.00 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2013. Die Energieeffizienzklasse
ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Henkel

Bahnhofstral3e 26 Seligenstadt
E-Mail: seligenstadt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




