Bad Nauheim

Charmante Stadtvilla in idealer Wohnlage
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26009016 995.000 EUR

ca. 189 m? AveEdpTNTn
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6 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

4 MwsSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2020 2TEPED

1 x F'kapal
ca. 201 m?
Bepavta, WC
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Kouliva
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AOTIKO bikTUO
Bepuavong

Opukth ZHO
20.08.2030

AOTIKO biKTUO
Bepuavong

BEDARF

65.20 kWh/m?a

2020
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Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir

kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T: 06032 - 92 526 0
Immobilie an.
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Diese groBzlgige Stadtvilla prasentiert sich auf einem sonnigen Grundsttick und

Uberzeugt durch die hochwertige Ausstattung und den idealen Grundriss.

Im Jahr 2021 fertiggestellt, befindet sich die Immobilie in neuwertigem Zustand und
bietet mit 189 m? Wohnflache und sechs Zimmern ausreichend Platz fir vielfaltige

Wohnanspriche.

Die vier komfortabel geschnittenen Schlafzimmer sorgen fir Flexibilitat — sei es flr
die eigene Familie, Gaste oder als Home-Office-Ldsung.

Das Raumangebot wird durch zwei stilvolle Badezimmer erganzt, darunter ein
Masterbad, das mit seiner Ausstattung und seinem Ambiente gehobenen
Ansprichen gerecht wird. Ein separates Kinderbad schafft ideale Voraussetzungen

flir das entspannte Zusammenleben.

Der offene und lichtdurchflutete Wohnbereich ist das Herzstlick des Hauses, in
dem sich Alltag und besondere Momente gleichermaBen genieBen lassen. Der
elegante Kamin sorgt in den kiihleren Monaten fir eine angenehme Atmosphare
und ladt zu entspannten Abenden ein. Die hochwertige offene EinbaukUlche flgt
sich harmonisch in den groBzligigen Wohn-Essbereich ein und bietet optimale

Bedingungen flr das gemeinsame Kochen und GenieBen.

GroBflachige Fensterfronten lassen viel Tageslicht ins Haus und unterstreichen den
sonnigen Charakter der Immobilie. Vom Wohnbereich aus gelangen Sie direkt auf
die Sonnenterrasse, die zum Verweilen, Entspannen oder geselligen

Beisammensein im Freien einladt.

Die Immobilie besticht zudem durch moderne technische Details und einen hohen




energetischen Standard: Die Kombination aus Fernwarme und Warmepumpe

gewahrleistet eine effiziente und umweltbewusste Beheizung. Die integrierte
FuBbodenheizung verteilt wohlige Warme gleichmaBig tber alle Wohnraume und
tragt zum besonderen Wohlfiuhlklima bei. Edle Designfliesen setzen stilvolle

Akzente im gesamten Haus.

Die Garage garantiert komfortables Parken und bietet zugleich zusatzlichen

Stauraum.

Ihr neuer Lebensmittelpunkt kdnnte sich hier befinden. Méchten Sie mehr erfahren?
Wir stehen fur weitere Informationen und eine Terminvereinbarung gerne zur

Verfligung.

Aufteilung:

Erdgeschoss

- Entrée / Eingangsbereich
- Technikraum

- Gaste-WC

- Blro / Gastezimmer

- Wohn-Esszimmer

- offene Kiiche

- Terrasse und Garten

Obergeschoss

- Schlafzimmer

- Bad en suite

- Kinderzimmer 1
- Kinderzimmer 2
- Kinderbad

- Biro / Gastezimmer




- Garage inklusive Freistellplatz

- Gartenhaus
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Die Immobilie befindet sich in einer angenehmen ruhigen Randlage vom
Neubaugebiet Std. Den Wald, Schulen, Kindergarten sowie auch die Innenstadt

erreichen Sie bequem in wenigen Gehminuten.

Die Kurstadt Bad Nauheim liegt im Herzen der Wetterau und hat aufgrund ihrer
unzahligen Sehenswurdigkeiten einen hohen Bekanntheits- und Beliebtheitsgrad,
im einzelnen hervorzuheben ist selbstverstandlich der groBe Kurpark, die
Gradierbauten, Thermal-/Heilbader und die vielen Jugendstilgebaude, welche zu

einem ganz besonderen, individuellen Stadtbild Bad Nauheims beitragen.

Bad Nauheim verflgt tber eine hervorragende Infrastruktur und ist durch seine
Nahe zu Frankfurt bestens gelegen.

Einen hohen Stellenwert genieBen Kultur, Kunst, Bildung und Sport in dieser Stadt.
Weiterhin wird das Wort ,,Gesundheit” in Bad Nauheim ganz groB geschrieben,
dazu tragen unter anderem eine umfassende medizinische Betreuung durch die

Arzteschaft in 14 Akut- und Reha-Kliniken und in renommierten Facharztpraxen bei.

Inmitten der reizvollen Landschaft an den Auslaufern des Taunus verleihen
zahlreiche historische Bauten aus der Jugendstilzeit Bad Nauheim einen ganz
besonderen, eindrucksvollen Charme. Das ausgezeichnete medizinische, kulturelle
als auch sportliche Angebot sowie die zahlreichen Bildungs- und
Freizeiteinrichtungen machen die Einzigartigkeit Bad Nauheims aus. Diese Faktoren
tragen dazu bei, dass Bad Nauheim als Wohnstandort an groBer Attraktivitat stets

dazu gewinnt.

Verkehrsanbindung:




Uber die Autobahn A5 gelangt man ziigig nach Frankfurt, zum Flughafen Rhein-

Main sind es ca. 40 km. Es gibt mehrere Bus- und Bahnlinien, u.a. die Deutsche-
Bahn-Linie nach Frankfurt am Main oder die Interregio-Linie, die GieBen und

Frankfurt miteinander verbindet.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Andrea Kalle & Marc Kalle

KarlstraBe 7, 61231 Bad Nauheim
Tel.: +496032-925260

E-Mail: bad.nauheim@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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