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Dietzenbach / Dietzenbach-Steinberg

Grof3zugige Zweizimmerwohnung mit Balkon in
idyllischer Lage am Waldrand

Objektnummer: 26004056

KAUFPREIS: 239.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 69 m? « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26004056 239.000 EUR
ca. 69 m? Etagenwohnung
2 Kauferprovision

2,98 % (inkl. MwsSt.)

! des beurkundeten

1 Kaufpreises
1984 2023
1x Tiefgarage
gepflegt
Massiv
ca. 6 m?

Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 131 kWh/m?a
05.12.2027 E

Gas 1984
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Die Immobilie
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Details zur Immobilie. T..06103 - 48 62 90
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Ein erster Eindruck

Hinter einer von Uppigem Griin umrankten Fassade befindet sich die helle und
freundliche Zweizimmerwohnung im ersten Stock in einer kleinen Wohngemeinschaft
aus zwolf Parteien, die ausschlieBlich von den Eigentimern bewohnt wird. Das
Gebaude aus dem Jahr 1984 ist bestens instand gehalten, beispielsweise wurde 2023
eine moderne Heizungsanlage installiert.

Der groBziligige Wohnbereich 6ffnet sich Uber breite Fensterfronten zum Balkon hin
und wird durch warm schimmerndes Parkett sowie einen gemauerten Kamin mit
sichtbarem Holzlager gepragt. An sonnigen Tagen flutet das Licht den Raum und die
klare Linienflihrung sowie die offene Flache laden zum Verweilen ein. Der Blick ins
Grune lasst den Alltag in den Hintergrund treten, wahrend der Balkon als natlrlicher
Ubergang ins Freie besticht. Hier I&sst sich der Morgenkaffee unter freiem Himmel
genieBen, begleitet vom leisen Rascheln der Baume. Der nahegelegene Wald ladt zu
langen Spaziergangen ein. Hundebesitzer wissen die Nahe zum Wald ebenfalls sehr zu
schatzen.

Das Schlafzimmer wirkt mit seinen hellen, freundlichen Toénen und dem groBzligigen
Fenster wie ein privater Rickzugsort, der Ruhe und Geborgenheit ausstrahlt.

Das Badezimmer ist gut dimensioniert und verfligt Gber eine Badewanne, eine separate
Dusche, ein Bidet und ein WC.

Die Wohnung bietet eine gelungene Mischung aus Offenheit und Geborgenheit. Ein
Tiefgaragenstellplatz rundet das Angebot ab und sorgt fiir ein angenehm
unkompliziertes Ankommen. Hier lebt man mit dem Geflihl, angekommen zu sein, und
genieBt Licht, Raum und eine Atmosphare in Waldesnahe, die das tagliche Nach-
Hause-Kommen zum Genuss macht.

Gerne gebne wir lhnen nahere Auskinfte zu dieser ruhigen und naturnahen
Zweizimmerwohnung mit Balkon und Tiefgaragenstellplatz.
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Ausstattung und Details

- Balkon
- Tiefgaragenstellplatz
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Alles zum Standort

Dietzenbach Uberzeugt als lebendige und familienfreundliche Kreisstadt im Rhein-
Main-Gebiet. Die gute Infrastruktur und die verkehrsgtinstige Lage mit schneller
Anbindung in Richtung Frankfurt machen die Stadt zu einem attraktiven Wohnort flr
Singles und Paare, die urbanen Komfort mit einem naturnahen Umfeld verbinden
maochten.

Im direkten Umfeld befinden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Apotheken
sowie verschiedene Sport- und Freizeitangebote. Restaurants, Cafés und Grinanlagen
erganzen das vielseitige Angebot und sorgen fiir kurze Wege im Alltag.

Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist komfortabel: Der Busbahnhof
GartenstraBe ist in etwa 4 Gehminuten erreichbar, der Bahnhof Dietzenbach-Steinberg
in rund 13 Minuten. Damit bietet die Lage eine gelungene Kombination aus guter
Erreichbarkeit, vielseitiger Infrastruktur und angenehmem Wohnumfeld.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +49 6103 - 48 6290
E-Mail: dreieich@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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