Wiesbaden - Naurod

Saniertes Einfamilienhaus mit Anbau, Garage und
zwel Terrassen zum individuedlen Gestalten

Objektnummer: 26006051
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KAUFPREIS: 449.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 114 m2 « ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 349 m?
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Auf einen Blick

26006051 449.000 EUR

ca. 114 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

15 beurkundeten

2 Kaufpreises

1960 2000

1x Garage M assiv
ca. 23 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Gas 173.10 kWh/m2a
F

02.07.2036
1960

Gas
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

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

stk ‘ Ihre personliche und exklusive

Gace 3 ;

e Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

.von-poll.com

lhre 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 02 720

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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Ein erster Eindruck

Dieses char mante Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1960 verbindet den Charakter eines
Bestandsgebaudes mit den Vorziigen einer umfassenden K ernsanierung sowie einer
Erweiterung durch einen Anbau in den Jahren 1999/2000. Auf einem ca. 349 m2 grof3en
Grundstiick in ruhiger Sackgassenendlage im beliebten Wiesbadener Stadtteil Naurod bietet
die Immobilie rund 114 m2 Wohnflache mit einer aul3er gewohnlichen und vielseitigen
Raumaufteilung.

Durch die Hanglage erstreckt sich das Haus Giber mehrere versetzt angeordnete
Wohnebenen und erinnert in seiner Gestaltung an ein Terrassenhaus. Die besondere
Architektur verleiht der Immobilie einen individuellen Charakter und schafft vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten fir Familien, Paare oder das Arbeiten von zu Hause.

I nsgesamt stehen vier vollwertige Zimmer zur Verfligung, die sich ideal als Wohn-, Schiaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Erganzt wird das Raumangebot durch zwel
grof3zuigige Durchgangszimmer, die sich beispielsweise hervorragend als Essbereich,
Ankleide oder zusatzliches Homeoffice eignen. Zwei Badezimmer sowie zwei separate Gaste-
WCs sorgen daftir, dass auf nahezu jeder Wohnebene ein hoher Wohnkomfort gewahrleistet
ist.

Ein besonderes Highlight ist der im Jahr 2018 geschaffene Wellnessber eich mit einem
hochwertigen Klafs Sanarium — der ideale Ort, um nach einem langen Tag zu entspannen
und neue Energie zu tanken.

Auch das K éellergeschoss tiber zeugt mit praktischen Nutzflachen. Hier befinden sich ein
Hauswirtschaftsraum, ein Abstellraum sowie ein separater Weinkeller, der zusatzlichen
Stauraum und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bietet.

Abgerundet wird das Angebot durch zwel Terrassen, die zu entspannten Stunden im Freien
einladen, sowie eine Garage mit angeschlossenem Abstellraum.

Mit einer Uberschaubaren Modernisierung im Innenbereich haben Sie die M 6glichkeit,
diesem Haus I hre personliche Handschrift zu verleihen und ein Zuhause ganz nach lhren
individuellen Vorstellungen zu schaffen.

Gerne vereinbaren wir mit Ihnen einen individuellen Besichtigungstermin und freuen uns
auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

Einfamilienhaus mit Anbau

- Baujahr: 1960

- Kernsanierung: 1999/200

- Anbau: 1999/2000

- Grundstick: ca. 349 m2

- Wohnflache: ca. 114 m?

- Nutzflache: ca. 23 mz2

- Vier Zimmer zzgl. zwei Durchgangszimmer

- Zwei Tagedlichtbader mit zwei jeweils separaten Gaste WC's
- Zwei Grof3ziigige Terrassen

- Geraumige Garage mit weiterer Abstellflache

- Kellergeschoss mit Weinkeller, Hauswirtschaftsraum und Abstellzimmer
- Gastherme aus 2010

- Klafs Sanarium 2018
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Alles zum Standort

Naurod liegt im nordostlichen Teil Wiesbadens und ver bindet ruhiges, naturnahes Wohnen
mit einer hohen L ebensqualitat. Der Stadtteil ist von Waldern, Feldern und Wiesen
umgeben und bietet ideale Voraussetzungen fir Erholung und Freizeit im Grinen. Die
gewachsene, dorfliche Struktur mit Gberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser n sowie
gepflegten Wohngebieten schafft eine angenehme und familienfreundliche
Wohnatmosphére.

Der Ortskern verfligt Uber eine gute Nahver sorgung mit Einkaufsmoglichkeiten fiir den
taglichen Bedarf, Backereien, Gastronomie und weiter en Dienstleistern. Eine Grundschule
sowie Kindertagesstatten sind direkt vor Ort vorhanden und machen Naurod besonder s fir
Familien attraktiv. Ein aktives Vereinsleben sowie zahlreiche Freizeitangebote tragen
zusatzlich zu einer hohen L ebensqualitét bei.

Verkehrsanbindung:

Naurod verfugt tiber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Uber die nahegelegene
BundesstralRe B455 sowie die Autobahnen A3 und A66 bestehen schnelle Verbindungen in
Richtung Wiesbaden, Mainz und Frankfurt.

Der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut: Buslinien verbinden Naurod regelmagig mit
der Wiesbadener Innenstadt und den umliegenden Stadtteilen. Die Innenstadt ist in etwa 15
bis20 Minuten erreichbar.

Der Wiesbhadener Hauptbahnhof bietet Anschluss an dasregionale und Uberregionale
Bahnnetz. Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in rund 20 bis 30 Minuten erreichbar und macht den Stadtteil besonders
attraktiv fur Pendler.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren 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
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