Wiesbaden — Naurod

Familiendomizil in traumhafter Aussichtslage von
Naurod

Objektnummer: 24006047

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 629.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 138 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 954 m2
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Auf einen Blick

24006047 629.000 EUR

ca. 138 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1960 Massiv

1 x Garage ca. 53 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 225.10 kWh/m?2a
08.07.2029
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

aasse o sk \ Ihre personliche und exklusive
Gace :
R Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

www.von- m
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL
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E‘ A B LY » Y P a
IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T..0611-16 02720

op Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

ComPANIES www.von-poll.com/wiesbaden

£ THE WORLD"

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720

UJIE.’IE’.L‘OH—POH. COI]’]/IU[‘GSEJ(]J(’.H
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Ein erster Eindruck

Das Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1960 bietet auf ca. 138 m2 Wohnflache genitigend
Platz fur die ganze Familie. Mit insgesamt 5 Zimmern, davon 3 Schlafzimmer und 2
Badezimmer verteilt Uber zwei Etagen und einem weiteren Untergeschoss, ist hier
ausreichend Raum fur individuelle Gestaltungsmoglichkeiten gegeben. Das Haus besticht
durch seine idyllische Lage auf einem ca. 954 m2 grof3en Grundsttick mit einer herrlichen,
sudwestlichen Ausrichtung. Diese Lage verspricht nicht nur eine tolle Aussicht, sondern
auch viel Sonnenschein und Licht in den gemitlichen Wohnraumen. Die Immaobilie
verfligt zudem Uber einen Balkon und zwei Terrassen, die zu behaglichen Stunden im
Freien einladen. Auch eine Einzelgarage ist vorhanden, die zusatzlichen Stauraum bietet.
Der gepflegte Zustand des Hauses spricht fiir sich, wobei weiterer
Modernisierungsbedarf gegeben ist. Insgesamt bietet dieses Haus mit seinem grof3en
Grundstuck, der idealen Familienaufteilung und der schénen Lage alles, was man fir ein
gemdutliches Zuhause bendtigt. Neben der Revitalisierung des Hauses, bietet das
Grundstlck auch gute Optionen fir eine attraktive Neubebauung. Vereinbaren Sie noch
heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von den Mdéglichkeiten dieses
Hauses uUberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- stilvolles Parkett im Wohnbereich

- 1 Balkon mit Stiid-West Ausrichtung

- 2 Terrassen mit Sud-West Ausrichtung

- groBes Grundstick mit Blicklage

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche im Obergeschoss
- Gaste-WC

- Bad im Untergeschoss

- groBer Hobbyraum mit Zugang zum Garten

- praktischer Abstellraum im Terrassenbereich
- Sauna

- grof3e Einzelgarage
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Alles zum Standort

Als nordlichster Stadtteil Wiesbadens liegt Naurod reizvoll am Rande des Taunus. Die
umfangreichen Waldgebiete dieser sanft hiigeligen Mittelgebirgslandschaft sind wegen
der dorflichen Struktur und dem Naherholungscharakter nicht nur fiir Nauroder Birger
beliebte Erholungsflachen. Die homogene Einwohnerstruktur in Naurod gewahrleistet ein
angenehmes soziales Umfeld mit Kindergarten, Grundschulen, internationaler Schule
und vielen Sport- und Gesellschaftsvereinen in unmittelbarer Nahe.
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf wie der Tegut Supermarkt, Backereien
etc. finden Sie im historischen Ortskern. Verkehrsanbindungen: Die gute
Verkehrsanbindung tber die Bundesstral3e 455 an die A3 und A66 ermdglicht die
schnelle Erreichbarkeit des Frankfurter Flughafens, der Frankfurter Innenstadt,
Wiesbaden Stadtmitte, Mainz Innenstadt. Uber drei Stadtbuslinien (20, 21 und 22) der
ESWE ist Naurod sehr gut an die Wiesbadener Innenstadt angeschlossen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 8.7.2029. Endenergiebedarf
betragt 225.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Die
Energieeffizienzklasse ist G. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitéat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als
natirliche 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 funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit
der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der
Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS
keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprtfen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir
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 internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Taunusstrafle 43 Wiesbaden
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




