VP ‘ VON POLL

Wetzlar

Charakter Stark - schones Architektenhaus mit altem
Baumbestand

Property ID: 26148017

PURCHASE PRICE: 895.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 164 m? « ROOMS: 6 » LAND AREA: 980 m?
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At a glance

26148017
ca. 164 m2
Gabled roof
6

3

3

1974

1x Car port

895.000 EUR

Single-family house/
Detached house

Kaufer provision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

Weéll-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace
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Energy Data

Central heating Energy demand
Oi certificate
il
17.11.2036 188.78 kWh/mz2a
F
Oil 1974
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The property

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.: 0641 - 97 29 969 0

Shop GieRen | JohannesstraRe 11 | 35390 GieRen | giessen@von-poll.com
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A first impression

Charakterstark, stolz und schon steht das Hausin bester Lage und Nachbar schaft.

Dieses auf3er gewohnliche Klinker-Ar chitektenhaus vereint zeitlose Architektur, zahlreiche
Modernisierungen und eine der begehrtesten Wohnlagen Wetzlars. Auf rund 165 m2
Wohnflache erwartet Sie ein Zuhause zum Wohlfuhlen.

Neben einer vollstandig erneuerten Elektrik wurden unter anderem das Dach (2025) sowie
die zentrale Olheizung (2024) moder nisiert. Eine installierte Photovoltaikanlage unter stiitzt
die nachhaltige Ener giever sorgung.

Im Erdgeschoss befinden sich drei separate Zimmer, ein Tageslichtbad mit separatem WC,
sowie ein zusdtzliches Gaste-WC. Herzstlick des Hausesist der offen gestaltete Wohn- und
Essbereich mit beeindruckender Fensterfront, die den Raum mit Tageslicht flutet und eine
angenehme Wohnatmosphér e schafft. Von hier gelangt man direkt auf die grol3zligige
Terrasseund in den Garten. Das angrenzende Kaminzimmer |adt besondersin der kalten
Jahreszeit zu gemiitlichen Stunden mit Familie und Freunden ein.

Im Untergeschoss gibt es ein weiteres Zimmer mit eigenem Bad, ideal geeignet zur Nutzung
alsHobbyraum, Gaste-, Arbeits- oder Jugendbereich.

Das 980 m2 grofRe Grundstiick prasentiert sich ebenso gepflegt wie das Haus selbst. Der
Garten mit altem Baumbestand schafft einen griinen Rickzugsort und bietet viel Platz zum
Entspannen.

DielLageist perfekt, wenn man die Stadt liebt, aber auch die Ruhe schétzt. In einer ruhigen
Sackgasse gelegen, geniel3en Sie ein Hochstmald an Privatsphére, ohne auf eine
hervorragende I nfrastruktur verzichten zu missen.
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Details of amenities

- Kamin

- Fliesen und Parkett als Bodenbelag
- moder ne Bader

- Panoramafenster

- teilw. elektrische Rollladen
- groRe Terrasse

- Gartenhaus

- alter Baumbestand

- Carport

- Olheizung von 2024

- Dach 2025

- Elektrik neu

- Photovoltaikanlage
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All about the location

Zukunft und Tradition —in der Stadt Wetzlar ist diese Begegnung gegenwartig, in der
Wirtschaft ebenso wieim Stadtbild und im kulturellen Leben: alteingesessene
Industrieunternehmen, die mit ihren Produkten wie z. B. Buderus oder Leica alserste
Kleinbildkamera der Welt, Fernglaser und Mikroskope weltbekannt wur den, sowie neue
Hightech-Unternehmen und Dienstleister, eine historisch gewachsene Stadt mit
mittelalterlichen Baudenkmalern sowie moder ne Einkaufszentren und Gewer beparkswie
Ikea, traditionelle Feste und zeitgenodssische kulturelle Veranstaltungen.

Die Altstadt von Wetzlar mit ihren schénen Hausern und Gassen bietet Spaf und Erholung
beim Einkaufsbummel in den L aden mit ihrem vielfaltigen Angebot und ihrer
hervorragenden Lage an den idyllischen Ufern der Lahn, zwischen liebevoll restaurierten
Fachwerkh&usern und an mittelalterlichen Platzen.

Im weiteren Citybereich sind zwel Einkaufscenter und mehrere grol3e Einzelhandelsbetriebe
vorzufinden. Dar Uber hinaus bieten die Bereicherund um die Lahn zahlreiche
Freizeitaktivitaten und tolle Cafés und Restaurantsin der wunder schénen Altstadt laden
zum Entspannen ein.

Goethe-Gedenkstatten von internationaler Bedeutung sind hier ebenso zu finden wie das
Reichskammer gerichtsmuseum oder eine beeindruckende Sammlung zur eur opaischen
Wohnkultur aus Renaissance und Barock. Dar iiber hinaus gibt es herausragende K onzerte,
Theaterauffihrungen, Kunstausstellungen sowie nationale und internationale Kleinkunst.

Verkehrsanbindung: mit dem Auto sehr gut zu erreichen tGber die Autobahn A 45 sowie
Uber die Bundesstraf3en B 49. Die Universitatsstadt Gief3en liegt nur ca. 15 Autominuten
entfernt, die Universitatsstadt Marburg ca. 30 Autominuten. Frankfurt / Main ist Gber die
A45 und A5 sehr gut angeschlossen. Sehr guter Anschluss an das Schienennetz desRMV in
die Richtungen Limburg, Dillenburg und Gief3en.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sabine Anderson Solms

Johannesstraf3e 11, 35390 Gief3en
Tel.: +49641- 97299690
E-Mail: giessen@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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