Nauheim

Exklusives Architektenhaus mit Einliegerwohnung in
Waldrandlage

Objektnummer: 24059012

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 970.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 302 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 670 m2
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Auf einen Blick

24059012

ca. 302 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
7

5

3

1984

4 x Freiplatz, 3 x
Garage

970.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2021
modernisiert

Massiv
ca. 54 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 109.90 kWh/m2a
21.05.2034 D

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .
= \
||

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

Details zur Immobilie. T-06105-27 67 98 0

www.von-poll.com
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Die Immobilie

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget o ' su:» ,,u.|3|
berechnen und die passende § %
Finanzierungslosung ermitteln. *tp L' =
. El «ﬂ“‘-, -
www.von-poll.com/finanzieren .
A —
W SN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06105 - 27 67980

Shop Mérfelden-Walldorf | Ludwigstrae 36 | 64546 Morfelden-Walldorf | moerfelden.walldorf@von-poll.com

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf
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Die Immobilie

HOCHSTE
REPUTATION

T
4 $

ANALYSE

FOCUS 18/24 | DEUTSCHLANDTEST.DE
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Ein erster Eindruck

In idyllischer Waldrandlage befindet sich dieses freistehende Architektenhaus, welches
durch seinen auRergewodhnlichen Grundriss, seine Grof3ztgigkeit und luxuridse
Ausstattung besticht. Insgesamt stehen rund 300 gm reprasentative Wohnflache zur
Verfligung , die sich Uber 3 Etagen verteilt. Das Erdgeschoss folgt GUberwiegend einem
offenen Raumkonzept. Hier gehen der Wohn-/ Essbereich mit Kaminecke und die offene
Kliche mit Kochinsel auf einer Flache von ca. 75 gm flieBend ineinander Uber. Flankiert
wird dieser Bereich von 2 Atriumhofen, die von au3en nicht einsehbar sind. Hiervon ist 1
Atrium in Form eines Wintergartens tiberdacht. Architektonische Besonderheit des
Hauses ist der offene Luftraum, der sich zentral vom Erdgeschoss uber alle Etagen bis
hinauf zum Dach erstreckt. Imposant ist der Blick von den Galerien der beiden oberen
Etagen hinab in den Wohn-/ Essbereich. FuRbodenheizung auf allen Etagen,
Klimaanlagen in sdmtlichen Schlafzimmern, eine zentrale Staubsaugeranlage und
elektrische Lamellenjalousien sind nur ein Teil der hochwertigen Ausstattung. Die
Immobilie verfugt Uber eine Einliegerwohnung mit separatem Zugang von auf3en. Diese
besteht aus einem grof3en Wohn-/ Esszimmer mit offener Kiiche, einem Tageslicht-
Duschbad, einer Galerie und einer kleinen Terrasse. Aufgrund fortlaufender Sanierungs-
und Modernisierungsmafnahmen prasentiert sich die Immobilie in absolut zeitgemallem
Zustand. Eine Doppelgarage und eine Einzelgarage, jeweils mit direktem Hauszugang
komplettieren diese Immobilienofferte. Wenn Sie auf der Suche nach einer
reprasentativen Immobilie in naturnaher Lage, am Rande eines Naturschutzgebietes, mit
hervorragender Infrastruktur und hohem Freizeitwert inmitten des Rhein-Main-Gebiets
sind, vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin. Die Immobilie kann nach
Absprache kurzfristig Ubergeben werden. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Detalils

freistehendes Architektenhaus

*Waldrandlage

» fortlaufend saniert und modernisiert

*Einliegerwohnung

eextravaganter Grundriss mit offenem Raumkonzept
*Gaste-WC

3 Tageslichtbader

emehreren Galerien

«offene Kiiche (Siematic) mit Kochinsel und Weinkihlschrank
«3-fach verglaste Fenster

*FuRbodenheizung auf allen Etagen

«Klimaanlagen in samtlichen Schlafzimmern

*Kamin

ezentrale Staubsaugeranlage

ezwei Atrien

eelektrische Lamellenjalousien

eAlarmanlage

*Doppelgarage + Einzelgarage, jeweils mit direktem Hauszugang
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Alles zum Standort

Nauheim, eine Gemeinde mit derzeit circa 11.000 Einwohnern, liegt nordwestlich der
Kreisstadt Gro3-Gerau und stdlich der Stadt Russelsheim an der Grenze zum
Hessischen Ried. Bekannt ist Nauheim durch die Fertigung von Musikinstrumenten und
der seit 1970 durchgefihrten Nauheimer Musiktage. Nauheim ist Teil der Stadtregion
Frankfurt am Main. Die Infrastruktur ist hervorragend. So verflgt der Ort Uber einen
Bahnhof mit Anschlussméglichkeiten an Darmstadt, Mainz oder Wiesbaden. Daneben
bietet Nauheim auch Busverbindungen zu weiterflihrenden Schulen in die Nachbarstadte.
Mehrere Bundesautobahnanschlisse befinden sich nur wenige Kilometer entfernt. Somit
sind sowohl der Frankfurter Flughafen, als auch die Main-Metropole Frankfurt schnell
erreichbar. Vielfaltige Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung, Einkaufsméglichkeiten, eine
Grundschule, Kindergarten, Arzte und Vereine tragen ebenso zur Lebensqualitat des
Standorts Nauheim bei.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 21.5.2034.
Endenergieverbrauch betragt 109.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung 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:

Carel William Hanemann

Ludwigstral3e 36 Morfelden-Walldorf
E-Mail: moerfelden.walldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




