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Wettenberg

Gut Aufgelegt - charmantes Einfamilienhaus in
angenehmer Nachbarschaft

Objektnummer: 25148041

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 580.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 173 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 941 m2
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Auf einen Blick

25148041 580.000 EUR

ca. 173 mz Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 x Garage Massiv

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

Zentralheizung BEDARF

Ol 190.50 kWh/m2a
F

30.11.2035

: 2018

Ol
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 0641 - 97 29 969 0

Shop GieRen | JohannesstraRRe 11 | 35390 GieRen | giessen@von-poll.com

L’mz}y . www.von-poll.com/gies
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Ein erster Eindruck

In einer schon gelegenen Stral3e erschliel3t sich ein sehr angenehmes Wohngebiet mit
nur wenigen Hausern. Hier bauten die Eigentiimer 1979 ihr Traumhaus. Auf einem
schonen Eckgrundstiick enstand so das massiv gebaute Haus mit 3 Wohnetagen.Der im
Untergeschoss gelegene Eingang fuhrt in den Flur mir Garderobe. Von hier teilt sich das
Geschoss in Wohn- und NutzrGume. Zwei Zimmer und ein Bad bilden den Wohnbereich
und ein Vorrats-, der Heizungskeller und die Garage die Nutzflache.

Das Herzstiick des Hauses ist das Erdgeschoss mit dem groRen Wohn- und Essbereich.
Hier vergroferten die Eigentimer 1996 den Wohnbereich mit einem ca. 30 gm grof3en
beheizten Wintergarten. Auf allen Etagen wurde mit viel Holz gearbeitet, was dem Haus
einen behaglichen Flair verleiht.

Im Dachgeschoss wurde ein Arbeitszimmer mit groRem Balkon gestaltet. Hier befinden
sich noch ein Zimmer und ein Duschbad. Ein gro3er Raum kann als Speicher oder aber
ausgebaut als Wohnraum genutzt werden.

Das Grundstlck ist schon eingewachsen und zieht sich gleichférmig um das Haus. So
entstehen unterschiedliche Platze im Garten. An der Kiiche grenzt eine Terrasse an, die
durch den dariiberliegenden Balkon tberdacht ist.

Das Haus bietet viel Potenzial und nach den Modernisierungen findet sich hier ein kleines
Juwel wieder.
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Ausstattung und Detalils

- Parkett

- Holzfenster

- Anbau/Wintergarten 1996 beheizt
- Olheizung Brenner 2018
- Oltanks 2019

- Kamin

- AuRenddmmung 1996

- Rolladen

- Gartenhaus

- kleiner Teich

- grof3er Balkon

- Doppelgarage im Haus




Objektnummer: 25148041 - 35435 Wettenberg

Alles zum Standort

Wettenberg in Hessen besticht durch seine harmonische Verbindung von landlicher Ruhe
und der Nahe zu urbanen Zentren, was eine ideale Grundlage fir ein ausgewogenes
Familienleben schafft. Die Gemeinde profitiert von einer gut ausgebauten Infrastruktur
und einer naturnahen Umgebung, die Lebensqualitat und Sicherheit in den Vordergrund
stellt. Trotz der moderaten Bevolkerungsdichte bietet Wettenberg vielfaltige
Mdoglichkeiten zur beruflichen Entfaltung, insbesondere durch die Nahe zum
Universitatsstandort GiefRen, und tberzeugt mit einem angenehmen Wohnumfeld, das
Raum fir Gemeinschaft und Entfaltung lasst.

Die Lage in Wettenberg WilRmar eroffnet Familien ein besonders ansprechendes
Wohngefihl, gepragt von einer freundlichen Nachbarschaft und einer Umgebung, die
Sicherheit und Geborgenheit vermittelt. Hier finden Kinder und Eltern gleichermaf3en
Raum fir spielerisches Lernen und gemeinsames Erleben. Die ruhige Atmosphére und
die naturnahe Lage schaffen eine wertvolle Balance zwischen Aktivitat und Erholung, die
das Familienleben bereichert und zukunftsorientiert gestaltet.

Fur Familien besonders wichtig sind die exzellenten Bildungs- und
Betreuungsmaoglichkeiten, die in nur wenigen Gehminuten erreichbar sind:
Kindertagesstatten wie das Familienzentrum Wiesenhaus sind in etwa 9 Minuten zu Ful3
erreichbar, ebenso wie die Grundschule Wilmar, die in rund 11 Minuten erreichbar ist.
Weiterfuhrende Schulen, darunter die Gesamtschule Gleiberger Land, liegen ebenfalls in
angenehmer Nahe und sind in circa 17 Minuten zu Ful3 erreichbar. Die medizinische
Versorgung ist durch nahegelegene Arzte und Apotheken bestens gewahrleistet. Fur die
Freizeitgestaltung bietet Wettenberg eine Vielzahl an Spielplatzen, Parks und
Sportmoglichkeiten, die in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar sind — vom Blrgerhaus
Wildmar bis zum Strandbad Wilmarer See, das in etwa 24 Minuten zu Ful} erreichbar ist.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in
unmittelbarer Nahe, sowie durch den Bahnhof Lollar gegeben, was eine flexible Mobilitat
fur die ganze Familie ermoglicht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 30.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 190.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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:

Sabine Anderson Solms

Johannesstralie 11, 35390 Giel3en
Tel.: +49 641 - 97 29 969 0
E-Mail: giessen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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