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Exquisiter Loft-Charakter!
Top gepflegte 4 - Zimmer ETW in
familienfreundlicher Lage

Objekt: 223 » WaldstraBe 63a ® 64807 Dieburg

425.000,00 Euro

lhr Ansprechpartner 1
Fabian Stutz
Telefon - 0152 26322576
E-Mail - kontakt@fabian-stuetz-immobilien.de
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Immo Nr. 223
Objektart Wohnung
Objekttyp Mehrfamilienhaus
Nutzungsart Kauf

PLZ 64807

Ort Dieburg
Wohnflache Ca.118,4m?
Zustand Modernisiert
AnzahlZimmer 4

Anzahl Schlafzimmer 3

Anzahl Badezimmer 1

Anzahlsep. WC 1

Stellplatze 2
FuBbodenheizung Ja

Etage 3
Etagenanzahl 3

Balkon Ja

Hausgeld 390 EUR
Baujahr 1997

Energieausweis

Verbrauchsausweis

Energieeffizienzklasse

B

Endenergieverbrauch

58,8 kWh/(gm*a)

Energieausweis gultig bis 02.05.2029
Baujahr laut Energieausweis 1998
Wesentliche Energietrager Gas

Kaufpreis 425.000,00 EUR
AuBen Provision 3,57 %
Ihr Ansprechpartner 2

Fabian Stitz
Telefon - 0152 26322576

E-Mail - kontakt@fabian-stuetz-immobilien.de
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Beschreibung

Zum Verkauf steht eine auBergewohnliche 4-Zimmer-Eigentumswohnung mit einer
groBziigigen Wohnfliache von 118 m?, zwei Balkonen sowie zwei separaten
Tiefgaragenstellplatzen.

In einer ruhigen SeitenstraBe am Feldrand von Dieburg erwartet Sie diese charmante
Dachgeschosswohnung mit Loft-Charakter, die ohne jeglichen Renovierungsaufwand
bezugsfertig ist.

In den vergangenen Jahren wurde die Wohnung einer umfassenden Sanierung
unterzogen, bei der sowohl die Bader als auch die Kliche stilvoll modernisiert wurden.
Zudem wurden samtliche Bodenbelage erneuert und die Wandflachen hochwertig
aufbereitet. Daruber hinaus befindet sich die gesamte Elektrik der Wohnung auf dem
aktuellen Stand.

Das ansprechende Angebot befindet sich in einem ruhig gelegenen und auBerst
modernen Mehrfamilienhaus aus 1997. Uber das gepflegte Treppenhaus erreichen Sie
die Wohnungim 3. Obergeschoss. Beim Betreten empfangt Sie auf der linken Seite ein
helles Badezimmer mit Tageslicht, Dusche und Badewanne. Erganzt wird das
Raumangebot durch ein separates Gaste-WC, das mit modernen anthrazitfarbenen
Fliesen ausgestattet ist.

Ein absolutes Highlight der Wohnung ist zweifellos der rund 33 m?> groBe Wohn- und
Essbereich mit beeindruckenden Deckenhdhen von bis zu 4 Metern sowie einem
sonnigen Sudbalkon mit Blick in die unberuhrte Natur. In zeitlos elegantem Stil wurde
hier eine offen geschnittene Kucheninsel mit Geraten der Marken Bosch integriert.

Am Ende der Diele befinden sich drei optimal geschnittene Zimmer. Auf der linken Seite
erwartet Sie ein lichtdurchflutetes, ca. 17 m® groBes Kinderzimmer mit besonders
hohen Decken und direktem Zugang zu einem kleinen Balkon. Direkt daneben liegt das
etwa 12 m? groBe Arbeitszimmer, das ebenso gut als zweites Kinderzimmer genutzt
werden kann. Das groBzligige Hauptschlafzimmer bietet mit Gber 20 m? nicht nur
hochsten Schlafkomfort, sondern verfligt zudem Uber einen praktischen
Waschmaschinenanschluss, der Gangin den Keller bleibt lhnen somit erspart.

Die gesamte Wohnung ist mit energieeffizienten Kunststofffenstern samt
Doppelverglasung ausgestattet. Ein weiteres Ausstattungs-Highlight ist die komfortable
FuBbodenheizung, die sich bequem per Smartphone auch aus der Ferne steuern lasst.

Zur Wohnung gehdren auBerdem zwei ebenerdige Tiefgaragenstellplatze (jeweils zzgl.
15.000 Euro). Ein groBzligiges Kellerabteil rundet dieses attraktive Angebot ab.

Ihr Ansprechpartner 3
Fabian Stutz
Telefon - 0152 26322576
E-Mail - kontakt@fabian-stuetz-immobilien.de
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Lage

Diese exklusive 4-Zimmer-Wohnung befindet sich in einem ruhigen Wohngebiet von
Dieburg, einer charmanten Stadt im Herzen Sudhessens. Dank der hervorragenden
Anbindung an den Rhein-Main-Verkehrsverbund erreichen Sie schnell und bequem die
umliegenden Stadte und Metropolregionen. Darmstadt, nur 15 Kilometer entfernt, ist in
kurzester Zeit zu erreichen. AuBerdem befindet sich in direkter Nahe die Auffahrt der
B45 sowie B26, woruber Sie Anschluss zu allen weiteren Autobahnen in der Region
haben.

Entfernungen zu den wichtigsten Einrichtungen:

e Supermarkt: ca. 746 m

e Apotheke: ca. 1,4 km

e Arztpraxis: ca. 1,5 km

e Grundschule: ca. 984 m
e Kindergarten: ca. 352 m
e Bushaltestelle: ca. 404 m
e Restaurants: ca. 1,1 km

Ein weiteres Highlight ist die exzellente Anbindung an das Schienennetz. In weniger als 45
Minuten gelangen Sie mit dem Zug in die Metropole Frankfurt am Main, eine der
wirtschaftlichen Hauptzentren Deutschlands. Die Kombination aus naturnahem Wohnen
und einer hervorragend entwickelten Infrastruktur macht Dieburg zu einem auBerst
attraktiven Wohnort.

Ausstattung

e 4 -Zimmer Wohnung mit Loft Charakter

o Wunderschone Raumaufteilung

e Offener Wohn-Essbereich

e Biszu 4 Meter hohe Decken

e Hochwertige Kochinsel der Marke Bosch

e 7 m?Sudbalkon mit Blick ins Griine

e Separates Gaste WC

o Velux Kunststofffenster mit Hitzeschutz

e FuBbodenheizung steuerbar uber Smart Home
e Stabile Internetverbindung mit 100 Mbits flir Home-Office
o Kellerabteil

e 2TG - Stellplatze (zzgl. Je 15.000 EUR)

e Ruhige, familienfreundliche Lage

lhr Ansprechpartner 4
Fabian Stitz
Telefon - 0152 26322576
E-Mail - kontakt@fabian-stuetz-immobilien.de
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Sonstige Angaben

Dieses Exposé dient als vorlaufige Information. Rechtsverbindlich ist ausschlieBlich der
notarielle Kaufvertrag. Der Kaufer zahlt im Erfolgsfall eine Maklerprovision in Hohe von
3,57% inkl. 19% MwSt. an die Firma Fabian Stitz Immobilien. Die H6he der Provision
errechnet sich aus dem beurkundeten Kaufpreis.

Ich mochte Sie zudem auf die allgemeinen Geschaftsbedingungen hinweisen. Sdmtliche
Angaben basieren auf den vorliegenden Informationen des Auftraggebers und wurden
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Diese Informationen sind jedoch
freibleibend und unverbindlich.

Selbstverstandlich stehen |hnen alle relevanten Objektunterlagen und Grundrissplane
zur Verfagung.

Ich lade Sie herzlich ein, das Objekt im Rahmen einer persodnlichen Besichtigung
kennenzulernen.
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Grundriss

Kinderzimmer

lhr Ansprechpartner 6
Fabian Stutz
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2 - Stdbalkon

lhr Ansprechpartner 7
Fabian Stutz
Telefon - 0152 26322576
E-Mail - kontakt@fabian-stuetz-immobilien.de
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3 - Kluche

4 - Diele

lhr Ansprechpartner 8
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E-Mail - kontakt@fabian-stuetz-immobilien.de
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5 - Badezimmer

6 - Kinderzimmer
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Fabian Stutz
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E-Mail - kontakt@fabian-stuetz-immobilien.de
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7 - Arbeitszimmer

8 - Schlafzimmer
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9 - Tiefgaragen Stellplatze

10 - AuBenansicht
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