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Auf einen Blick

25072008 1.235.000 EUR

ca. 323 m? Villa

Walmdach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

4 Kaufpreises

1984 gepflegt

2x Freiplatz, 2 x .

Garage Massiv

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

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 149.07 kWh/m2a
20.07.2035 E

Gas 1984
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Wo Charakter auf Raum und Ruhetrifft... in dieser repréasentativen, zeitlosen Unternehmer-
Villafinden Sie neben Imposanz auch gentigend Privatsphare, im Haus wie auch auf dem
geschmackvoll angelegten Grundsttick!

Sie suchen einen individuellen Riickzugsort in ruhiger Lage? Dann finden Sie hier in
Georgenborn Ihre Auszeit vom Alltag mit der grof3en Familie.

Dieses Zuhause bietet | hnen neben grof3ziigig geschnittenen Raumlichkeiten, faszinierenden
Blick- und Lichtachsen gentigend Freiraum fir Familienmitglieder, home office, Gaste- oder
oder Freizeitbereich....

Lassen Sie sich Uberzeugen von der zeitlosen, funktional anspruchsvollen Raumaufteilung,
qualitativ hochwertig verbauten Materialien sowie dem traumhaft angelegten Grundstiick
rund um die beiden Terrassenebenen!

Das Eingangsgeschoss mit seinem reprasentativen Charakter Uiberzeugt allein durch den
grof3zugigen, offenen Wohnbereich mit seinen freien Blickachsen in den Uppigen Garten.
Von hier gelangen Sie auf die beiden, im Splitlevel angelegten Terrassen mit knapp 100m2 -
der ideale Ausgangspunkt fir sommerliche Feierlichkeiten...

Diefunktionale K iche |&sst sich jederzeit erweitern und neben dem praktischen Arbeits- o.
Fernsehzimmer finden Sie auf dieser Ebene natiirlich auch ein Gaste-WC.

Im Ober geschoss hat die Familieihren privaten Riickzugsort, Elter nschlafzimmer mit
Masterbad, Ankleide sowie 2 weiteren Zimmern fur die Kinder sowie kleinerem Duschbad.

Im Gartengeschoss, das auch durch die Doppelgar age betreten werden kann, liegt eine
geraumige Einliegerwohnung mit eigener Terrasse, K ichenlésung, Duschbad, Schlafzimmer
sowie Wohnbereich mit eigenem Zugang.

Das Highlight nattrlich der private SPA-Abschnitt mit einem wunderbaren Innenpool sowie
Saunabereich - hier finden Sie ganzjahrig I hre Entspannung vom Alltag!

Naturlich durfen diverse Kellerraume und die Doppelgar age nicht fehlen! Das Grundstiick
befahren Sie durch das elektrische Tor.

Bitte haben Sie Verstandnis dafiir, dasswir zur Besichtigung eine Bonitatsauskunft von
I hnen verlangen kénnen und freuen unsauf Ihre Anfragen !
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Ausstattung und Details

- Innenliegendes Schwimmbad

- Sauna

- 2 Einbauktichen

- 4 Béader, 1 GasteWC

- diver se Einbauldsungen, Tischlerqualitat
- Ankleidebereich

- Gas-Brennwer tther me 2004

- Holzfenster, doppelt

- FuBbodenheizung und z.T. Zusatzhei zk 6r per
- Doppelgarage

- Stellpléatze

- 3 Terrassenabschnitte
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Alles zum Standort

Wohnen Sievor der Haustiir von Wiesbaden!

Georgenborn zeichnet sich nicht allein - dank seiner waldreichen Héhenlage (400m .M .)
mit Fernsicht Uber das Rheintal, den Rheingau, Mainz und Rheinhessen - durch den hohen
Erholungswert aus, sondern auch durch seine ausgezeichnete Verkehrsanbindung.

In Georgenborn gibt esneben einer Kindertagesstatte mit Platzen fir Kinder ab 1 Jahr,
einen Sportverein mit moderner Turnhalle sowie diver se Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf ( kleiner Supermarkt, Backerei, Pizzeria).

Der Nachbarort Schlangenbad mit seinem wunder schonen Ther mal-Freibad und -
Hallenbad, seinen Tennisplatzen, dem Kurpark und seinen Cafésist nur 2km entfernt. Der
alteste Golfplatz Wiesbadens am Chausseehausist gerade einmal 3km entfernt.

Kurze Wege nach Wiesbaden Uber diereizvollen Landstrafl3en L3038 oder L3441: in nicht
einmal 10 Minuten Fahrzeit befinden Sie sich nach rund 8km im Herzen von Wiesbaden.
Frankfurt ist ebenfalls schnell erreichbar: Gber die Autobahnauffahrt Frauenstein kommen
Siein 6 Minuten zur A66 und von dort direkt ins Rhein-M ain-Gebiet oder in den

wunder schonen Rheingau. Die Fahrzeit bis zum Flughafen Frankfurt (40km) betragt rund
30 Minuten!
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Sonstige Angaben

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:

Katharina Lichtenberg-Weck

Rheingauer Strafl3e 38, 65343 Eltville
Tel.: +496123- 793170
E-Mail: rheingau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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