Wiesbaden - Nordenstadt

Einzigartig leben im Architektenhaus mit Rooftop-
Spa und moder nster Technik !
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1x Car port, 4 X
Lugar de
estacionamento ao ar
livre

1.998.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

Sélido
ca. 48 m?

Terraco, WC de
hospedes, Sauna,
Lareira, Jardim / uso
partilhado
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Dados ener géticos
Aquecimento por ch&o Certificado de
radiante consumo de energia
Eletricidade 21.40 kWh/m2a
26.11.2035
A+
Gés 2022
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Uma primeira impressao

Willkommen in diesem besonderen Einfamilienhaus, das Stil und Eleganz mit moder nster
Ausstattung und hochwertigen Materialien vereint. Dasim Jahr 2022 fertiggestellte Haus
préasentiert sich in neuwertigem Zustand und bietet auf einer grof3ziigigen Wohnflache von
etwa 251 m2 ein exklusives Wohnambiente fir anspruchsvolle Kéaufer. Das ca. 450 m2 grol3e
Grundstiick liegt in ruhiger Lage und ist ideal fur all jene, die Wert auf Privatsphére und
Nachhaltigkeit legen.

Die Immobilie umfasst insgesamt sechs grof3ztigige Zimmer, darunter vier geraumige
Schlafzimmer, die vielfaltige Riickzugsmoglichkeiten flr die ganze Familie bieten. Drei
moder ne Badezimmer —davon zwei mit Tageslicht und eines alsinnenliegendes —
gewahrleisten hdchsten Komfort.

Ein Highlight des Hauses ist die offene, lichtdur chflutete Raumgestaltung, die durch massive
Echtholztiren und Fenster von Josko mit neuester Technik ergéanzt wird. Der durchgehende
Epoxidhar zboden unter streicht das exklusive Ambiente und ist besonder s pflegeleicht. Die
hochwertige LEICHT-Einbaukliche verfligt iiber modernste Gerate und viel Arbeitsflache—
perfekt flr kulinarische Entfaltung. Der gasbetriebene Kamin sorgt fir eine angenehme
Warme und ein behagliches Wohngefiihl, besonders an kiihleren Tagen.

Technisch Uberzeugt das Haus mit einem umfassenden L oxone Smart Home System, das
Rollos, Licht, Sound und das Alarmsystem im gesamten Haus steuert. In allen Raumen
befinden sich In-Ceiling Lautsprecher von Bose, die ein einmaliges Hor erlebnis garantieren.
Fir bestes Raumklima sorgen die ener gieeffiziente War mepumpe und FuRbodenheizung,
sowie ein Belliftungssystem welches auch als Klimaregulierung genutzt werden kann.

Fur Freizeit und Entspannung ist ebenfalls gesor gt: Das eigene Heimkino l&dt zu geselligen
Filmabenden ein. Ein besonderes Highlight bildet die grof3ziigige Rooftop-Terrasse: Hier
erwarten Sie eine Sauna, ein Whirlpool, eine maf3geschneiderte AufRenktiche mit Pergola
sowie ein Grillplatz mit direktem Gasanschluss —ideale Voraussetzungen fir entspannte
Stunden mit Familie und Freunden.

Der liebevoll angelegte Garten wird durch ein automatisches Bewasser ungssystem ver sor gt.
Auf dem Grundstlick stehen vier AulRenparkplatze zur Verfiigung, sodass auch Gaste stets
einen Stellplatz finden.

Die Immobilie wurde mit Liebe zum Detail aus errichtet und vereint hochwertige
Materialien mit ener gieeffizienter, zukunftsorientierter Bauweise. Dieses Hausrichtet sich




an Menschen, die exklusiven Wohnkomfort in ruhiger Lage zu schatzen wissen und Freude
an aulRergewohnlicher Ausstattung sowie technischem Fortschritt haben.

Gerneladen wir Sie zu einer persdnlichen Besichtigung ein, um alle Vor ziige dieser
besonder en mmobilie kennenzuler nen. Uber zeugen Sie sich selbst von einem Wohnerlebnis,
das Stil und Eleganzin jeder Hinsicht verkorpert.
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Detalhes do equipamento

- Hochwertige ausgewahlte M aterialien im ganzen Haus

- Fenster von Josko mit aktueller Technik

- Massive Echtholztiren im Haus

- Epoxidhar zbdden

- Zwel Tagedlichtbader

- Innenliegendes Badezimmer

- Luxuskiichevon LEICHT

- Gaskamin mit direktem Gasanschluss

- Heimkino

- Rooftop-Terrasse mit Sauna, Whirlpool, Pergola und Aussenkiiche auf Maf
- Grill auf Dachterrasse mit direktem Gasanschluss

- Loxone Smart Home System fir Roallos, Licht, Sound und Alarmsytem im ganzen Haus
- In-Celling Lautsprecher von Boseim ganzen Haus

- Wéarmepumpe und FulRbodenheizung

- Bewasser ungssystem im Garten

- Energieeffizient !
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Tudo sobrealocalizacao

Die Liegenschaft befindet sich in Nordenstadt, einem 6stlichen Vorort der Landeshauptstadt
Wiesbaden. Dastraditionelle“ Dorf im Landchen® bildet vom Rhein-M ain-Flughafen aus
gesehen das Tor nach Wiesbaden.

Die weitlaufigen Wege und Pfade laden zum Verweilen und Entspannen ein.

Der dorfliche Charakter verleiht Nordenstadt ein eigenes Flair und eine gemutliche
Atmosphére, dennoch sind alle Geschéafte und Einrichtungen destéglichen Bedarfs,

Super markte, M etzger eien, Backer eien, mehrere Hofladen, Apotheken sowie Arzte,
Kindergarten, Schulen und Sporteinrichtungen in unmittelbarer Nahe vorhanden. Alles
befindet sich in unmittelbarer Nahe und ist gut und schnell erreichbar.

Verkehrsanbindung:

Wiesbaden Nordenstadt ist ver kehrstechnisch gut angebunden.

Fur Autofahrer ist die Bundesautobahn A66 dieideale Verbindung in Richtung Frankfurt
am Main. Der nahe gelegene Frankfurter Flughafen ist mit dem Auto in 20 Minuten zu
erreichen. In unmittelbarer Nahe befindet sich der Flugplatz Erbenheim.

Nordenstadt ist sehr gut an den offentlichen Nahverkehr angebunden.
Die Budlinien 15, 46, 48, 262, X26 halten in Nordenstadt. Die Nachtbuslinie N2 halt alle 90
Minuten in Wiesbaden Nordenstadt.

Wiesbaden ist Uber das S-Bahn-Netz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes gut an die
Nachbar stadte Mainz und Frankfurt angebunden. Der Zugang zum RMV-S-Bahn-Netz
erfolgt Uber den Wiesbhadener Hauptbahnhof.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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