Wetzlar

Cozy Home - gepflegtes Einfamilienhaus in
angenehm ruhiger Wohnlage
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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 personlich und individuell zu beraten.

T.: 0641 - 97 29 969 0

Shop GieRen | JohannesstraBe 11 | 35390 GieRen | giessen@von-poll.com
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Ein Platz zum Leben und Wohlfihlen. Dieser Klassiker aus dem Jahr 1978 befindet sich
auf einem ca. 765 m2 groRen Grundstiick, mitten im Griinen und dennoch zentral gelegen
— perfekt fur Familien, Paare oder Freiberufler, die viel Raum und Flexibilitdt suchen. Die
Wohnflache von etwa 173 m? erteilt sich auf zwei Ebenen. Das Hauskonzept mit 1-2
mdglichen Wohneinheiten bietet ein behagliches Zuhause und die Méglichkeit alles nach
eigenen Vorstellungen zu gestalten. Mit insgesamt 6 Zimmern, davon 3 Schlafzimmer
und 2 Bader sind individuelle L6sungen mdglich.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein offener Wohn-Essbereich, der den Lebensmittelpunkt
der Immobilie bildet und Zugang zum Terrassenbereich und Garten schafft. Der
einladende Essbereich wurde mit einer offenen Holztreppe in das lichtdurchflutete
Untergeschoss verbunden. Die Kiiche ist praktisch geschnitten und erlaubt kurze Wege.
Zwei moderne, mediterrane Bader — eines davon angrenzend an das Elternschlafzimmer
mit Ankleide, — sorgen fiir Komfort im Alltag. Gegenuberliegend befindet sich ein weiteres
Schlafzimmer. Im vollstdndig gemauerten Untergeschoss befinden sich zusatzliche
Wohn- oder Arbeitsbereiche, Technik- und Abstellrdume. Der untere Wohnbereich mit
Kamin, Iadt zu entspannten Abenden ein. Ein weiteres Schlafzimmer, eine Kiiche, die als
Sommerkilche genutzt wird und ein Hauswirtschaftsraum mit WC und Waschbecken
runden das Untergeschoss ab. Dieser Teil des Untergeschosses lasst sich mit wenig
Aufwand zu einer Einliegerwohnung mit separatem Eingang umbauen. Der weitlaufige
Garten mit altem Baumbestand ladt zu Sonnenstunden auf drei unterschiedlichen
Terrassen ein, eine davon ist Uberdacht und mit einem Grill und Kamin ausgestattet —
perfekt fiir gesellige Abende im Freien. Ein Gartenhaus bietet zusatzlichen Stauraum fir
Hobby und Gartenutensilien. Auf dem Grundstiick befindet sich zudem eine Garage, die
Ihnen ausreichend Stellplatz bietet. Der grof3e Hof schafft zusétzlichen Parkraum oder
Platz fur Freizeitaktivitaten.
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- Einbauktche

- Ankleide

- moderne mediterrane Bader

- Kamin

- Kellergeschoss gemauert

- 3 Terrassen

- Uberdachte Terrasse mit Grill und Kamin
- Garage

- Stellplatz

- Gartenhlitte

- Garten mit altem Baumbestand
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Dieses Einfamilienhaus befindet sich in Naunheim, einem Stadtteil von Wetzlar, gelegen
im Herzen des mittelhessischen Lahn-Dill-Kreises. Die Lage zeichnet sich durch ihre
ruhige und familienfreundliche Atmosphére aus, eingebettet in eine griine und naturnahe
Umgebung. Naunheim liegt stdlich des Stadtzentrums von Wetzlar und bietet durch den
Bahnknotenpunkt Giel3en-Limburg und der verkehrsgiinstigen Lage mit Anschluss an die
A45, A5 und B49, eine schnelle Verkehrsanbindung in das Umland und in die Rhein
Main-Region. Das Zentrum von Wetzlar mit seiner wunderschdnen, historischen Altstadt
und ihren malerischen Gassen liegt ca. sechs km vom Objekt entfernt. Die perfekte
Infrastruktur von Naunheim bietet eine umfangreiche arztliche Versorgung,
Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten und Grundschule. Die Stadt Giel3en mit Universitat
und Fachhochschule ist nur ca. 15 Kilometerentfernt und sehr gut erreichbar. Weitere
vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten sind in der Innenstadt von Wetzlar als auch im
begehrten Einkaufzentrum ,,Forum* vorhanden und lassen keine Wiinsche offen. Das
breit geféacherte Freizeitangebot, die attraktive Umgebung der Lahn mit ihren Rad- und
Spazierwegen und den weitlaufigen Waldgebieten machen die Hessentagsstadt 2012
besonders attraktiv. Ebenso rasch zu erreichen ist das Naherholungsgebiet
.Dutenhofener Seen“ mit seinen wunderschdn an der Lahn gelegenen Biotopen.
Ganzjahrig hochwertige Programme mit nationalen und internationalen Kinstlern, sowie
die Spiele der HSG Wetzlar in der Handball-Bundesliga werden in der bekannten
Buderus-Arena prasentiert. Naunheim verbindet somit die Vorteile einer ruhigen,
naturnahen Lage mit der N&he zu den urbanen Annehmlichkeiten der Stadt Wetzlar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 213.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.

Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Sabine Anderson Solms

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

www.von-poll.com
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