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Auf einen Blick

25006060 710.000 EUR

ca. 125 m2 Einfamilienhaus

5 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1972 Kaufpreises

1 x Garage gepflegt
Massiv
ca. 49 m?

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Erdgas leicht 197.40 kWh/m?2a
F
16.05.2035
1972
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?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 0611 -16 02720

op Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

REAL ESTATE

COMPANIES Il.com/wiesbaden

£ THE WORLD"

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

-s

-
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720

UJIE.’M’.L‘OH—POH. Com/mfesbaden
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1972 ist ein ansprechendes Zuhause fur
Familien oder Paare, die das Wohnen auf einer Ebene schatzen. Die Wohnflache von
etwa ca. 125 mz? ist durchdacht aufgeteilt und verflgt Uber insgesamt vier Zimmer.
Zusatzliche ca. 49 m2 wohnlich ausgebaute Nutzflache im Dachgeschoss erdffnen
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Das Haus steht auf einem ca. 727 m2 grof3en Grundsttick und ist von einem liebevoll
gestalteten Garten umgeben. Hier befindet sich ein attraktiver Teich, der zusammen mit
der gepflegten Bepflanzung Ruhezonen schafft und das Grundstick optisch aufwertet.
Fur Entspannung sorgt die separate Saunahiitte, die nach Feierabend oder am
Wochenende zum Entspannen einladt.

Im Inneren erwarten Sie insgesamt vier Schlafzimmer. Der zentrale Wohn- und
Essbereich ist das Herzstiick des Hauses und besticht durch seine helle, angenehme
Atmosphare. Von hier aus gelangen Sie zur groRzligigen, Uberdachten Terrasse, die
einen geschitzten und ruhigen Rickzugsort darstellt. Die angrenzende Kiiche mit
Essecke ist funktional geschnitten und bietet alles, was man flr gemeinsamen Kochspaf3
braucht. Auf dieser Ebene befinden sich aul3erdem ein Tageslichtbad und ein separates
Gaste-WC, das besonders praktisch fir Besucher oder Familienmitglieder ist.

Besonders hervorzuheben ist die grof3ziigige Abstellflache: Drei separate Schuppen im
Garten bieten reichlich Platz fir Gartengerate, Fahrrader oder saisonale Ausristung. Die
zugehorige Garage mit direktem Zugang erganzt das Angebot und sorgt flr zusatzlichen
Stauraum sowie einen sicheren Stellplatz fir Ihr Fahrzeug.

Der gepflegte Zustand der gesamten Immobilie zeugt vom sorgféltigen Umgang der
bisherigen Eigenttiimer.

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergéarten, Schulen (z.B. Frankfurt International School
Wiesbaden und die Wickerbach-Grundschule) sowie Naherholungsgebiete und
Freizeiteinrichtungen sind binnen weniger Minuten erreichbar.

Wir freuen uns auf lhre Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

- sehr schon angelegter Garten mit Teich

- Saunahiitte im Garten

- Garage

- viel Abstellflache durch drei Schuppen im Garten

- Wohnflache ca. 125 m2

- zuséatzliche ca. 49 m2 wohnlich ausgebaute Nutzflache im Dach

- ruhige Terrasse zur Sackgasse

- Garten zur Stral3e

- drei Schlafzimmer , Wohn- Essbereich, Kiiche, Bad, Gaste- WC auf einer Ebene
- Parkettboden
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Alles zum Standort

Als nordlichster Stadtteil Wiesbadens liegt Naurod reizvoll am Rande des Taunus. Die
ausgedehnten Waldgebiete dieser sanft hiigeligen Mittelgebirgslandschaft sind aufgrund
ihrer dorflichen Struktur und ihres Naherholungscharakters beliebte Naherholungsgebiete
nicht nur fur die Nauroder Birger.

Die homogene Bewohnerstruktur in Naurod sorgt fur ein angenehmes soziales Umfeld
mit Kindergarten, Grundschulen, einer internationalen Schule und vielen Sport- und
Vereinen in unmittelbarer Nahe.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf wie Tegut, Béackereien etc. befinden sich
im historischen Ortskern.

Verkehrsanbindung:

Die gute Verkehrsanbindung Uber die Bundesstral3e 455 an die Autobahnen A3 und A66
ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit des Frankfurter Flughafens, der Frankfurter
Innenstadt, der Wiesbadener Innenstadt und der Mainzer Innenstadt.

Uber drei Stadtbuslinien (20, 21 und 22) der ESWE ist Naurod sehr gut an die
Wiesbadener Innenstadt angebunden.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 197.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.

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:

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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