VP ‘VON POLL

Wiesbaden — Auringen

Familienfreundliche Residenz mit grof3em Garten im
Grinen!

Objektnummer: 25006039
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KAUFPREIS: 798.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 167 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 1.001 m2

www.von- m
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Auf einen Blick

25006039 798.000 EUR

ca. 167 m2 Einfamilienhaus

5 Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1962 Kaufpreises

2 x Garage Massiv
ca. 105 mz

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

Zentralheizung BEDARF

Gas 288.70 kWh/m?2a
H

25.05.2035
1991

Gas
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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?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.:0611-16 02720

iesbaden | TaunusstraBe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll

REAL ESTATE
COMPANIES
£ WORLD"

www.von-p
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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N
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen - dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720

lUZEJw.L‘OH*PO”. COITI/’IIUT-ESE){](](’.H
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Ein erster Eindruck

Diese charmante Immobilie bietet eine faszinierende Kombination aus grof3ztigigem
Wohnraum und naturnaher Lage. Das freistehende Einfamilienhaus, das 1965 erbaut und
seitdem sorgféltig gepflegt wurde, erstreckt sich Uber eine Wohnflache von ca. 167 mz.
Auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 1001 m? bietet diese Immobilie vielfaltige
Mdoglichkeiten fir Ihre Familie.

Mit insgesamt finf Zimmern ist ausreichend Platz fir individuelles Wohnen vorhanden.
Vier geraumige Schlafzimmer sorgen dafir, dass jedes Familienmitglied seinen eigenen
Ruckzugsort findet.

Die Immobilie Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung. Der grol3zigige
Wohnbereich ladt zu gemutlichen Stunden mit der Familie ein und die Einbaukiche,
ausgestattet mit einem Gasherd, begeistert jeden Hobbykoch. Die Immobilie wurde
immer wieder gepflegt und instandgehalten.

Im Bereich der Freizeitgestaltung bietet das Haus zusatzlichen Mehrwert. Der Keller mit
viel Nutzflache bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fur Hobbies oder als Lagerflache.
Eine integrierte Sauna ermdglicht erholsame Entspannung im eigenen Zuhause mit
anschlieRender Erholung im Garten.

Das offene Grundsttick ist ein weiteres Highlight dieser Immobilie. Der gepflegte Garten
mit einer Pergola bietet reichlich Platz fur Spiel und Erholung im Freien. Eine Grillecke
mit einem Gartenhaus verspricht gemitliche Sommertage mit Familie und Freunden. Von
hier aus kénnen Sie den Blick ins Griine geniel3en. Fir Wanderfreunde bietet die
naturnahe Lage direkten Zugang zu Wald und Wanderwegen.

Die Immobilie verfugt Uber eine Doppelgarage, die ausreichend Platz fiir Fahrzeug und
Lagerung bietet. Dank der Zentralheizung ist im gesamten Haus fir angenehme Warme
gesorgt.

Diese Immobilie bietet lhnen nicht nur direkten Zugang zur Natur, sondern besticht auch
durch ihre Familienfreundlichkeit und den grof3ztigigen Wohnbereich. Sie eignet sich
perfekt fir Familien, die ein Heim mit viel Potenzial zum Veredeln suchen.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um sich persoénlich von den Vorziigen dieser
Immobilie zu Uberzeugen und entdecken Sie Ihre zukinftige Wohnadresse im Taunus.
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Ausstattung und Detalils

- Toller Garten mit Grillecke und viel Platz fur die Familie
- Pergola zum sitzen im Schatten

- Einbaukuche mit Gasherd

- Keller mit viel Platz und Hobbybereich

- Sauna

- Zwei Tageslichtbader

- GrolRes Dachgeschoss mit Kiiche und Tageslichtbad

- Doppelgarage

- Weitblick in den Taunus
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Alles zum Standort

Am norddstlichen Stadtrand von Wiesbaden liegt landschatftlich reizvoll, umgeben von
Feldern und Hiigeln, der Stadtteil Auringen. Hier gibt es ein Einkaufszentrum mit
Supermarkt und Backerei, eine Apotheke, die Freiwillige Feuerwehr Auringen und
zahlreiche Vereine. Zwei Kindertagesstatten und alle Schulformen sind vertreten, die
Internationale Schule ist in Naurod gut erreichbar. Ein Sportplatz und drei Tennisplatze
bieten Freizeitmdglichkeiten vor Ort. Die Wiesbadener Innenstadt, Frankfurt sowie Mainz
sind mit dem Auto in ca. 20 Minuten zu erreichen; der Anschluss an die Autobahn A3 in
funf Minuten. Auch der Stadtbus ist an Auringen angeschlossen, ebenso die
Landchesbahn, die regelmafdig zwischen Wiesbaden und Niedernhausen verkehrt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 288.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht 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

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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