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Freistehendes Einfamilienhaus: Grof3zigiges
Wohnen am Waldrand
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

sk : ‘ Ihre personliche und exklusive
Gace

Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

von-poll.com
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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 -
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Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720
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Zum Verkauf steht ein freistehendes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1972, das auf
einem grof3ziigigen Grundstiick von etwa 1.412 m2 in einer attraktiven Waldrandlage
liegt. Mit einer Wohnflache von ca. 139 m? bietet diese Immobilie funf geraumige Zimmer,
darunter drei potentielle Schlafzimmer, die viel Platz fur eine Familie bieten. Zwei
Badezimmer, eines davon als Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne ausgestattet,
vervollstandigen die sanitdren Einrichtungen des Hauses. Das Haus, ein Fertighaus des
bekannten Herstellers Willco, weist einen sanierungsbedurftigen Zustand auf, bietet
jedoch grol3es Potenzial fur handwerklich begabte Kaufer, die ein individuelles Zuhause
schaffen mdchten. Eine gemitliche Wohndiele und eine funktionale Einbaukiiche
gehoren zur Grundausstattung des Hauses. Von der grof3ziigigen Terrasse mit westlicher
Ausrichtung haben Sie einen direkten Blick auf das weitlaufige Grundstiick, das viel Platz
fur gartnerische oder spielerische Aktivitaten bietet. Das Kellergeschoss ist teilweise
wohnlich ausgebaut und bietet zusatzliche Nutzflache, die vielfaltig genutzt werden kann.
Ein separater Zugang zu dieser Etage erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten enorm. Ein
Highlight ist der stimmungsvolle Partykeller, der sich ideal fiir gesellige Abende mit
Freunden und Familie eignet. Dartber hinaus stehen Ihnen zahlreiche Kellerraume fir
Lagerzwecke zur Verfliigung. Eine Doppelgarage sowie zusatzliche Au3enstellplatze
bieten gentigend Raum fir PKWs und andere Fahrzeuge, was die Immobilie auch fur
Autoliebhaber interessant macht. Die Lage am Waldrand bietet neben Erholung und
Néahe zur Natur auch den Vorteil guter Anbindung an stadtische Infrastruktur und machen
das Einfamilienhaus zu einem attraktiven Wohnort fir Familien oder Paare, die sowohl
die Ruhe als auch die gute Anbindung schatzen. Das Obijekt ist aktuell vermietet und
erwirtschaftet eine Miete von ca. 2.600 € im Monat. Die Mieter haben signalisiert bei
einem Verkauf das Objekt freizustellen. So kdnnten Sie entscheiden, wie Sie potentielle
Investitionen zeitlich einflieRen lassen, oder die Mieteinnahme nutzen um parallel die
Planung einer Neubebauung des Grundstiicks voranzutreiben. Diese Immobilie eignet
sich ideal fur Kaufer, die handwerkliches Geschick mitbringen und das Potenzial dieser
vielseitigen Liegenschaft ausschdopfen mochten. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin, um sich ein eigenes Bild von den Mdéglichkeiten zu machen, die
dieses Einfamilienhaus bietet. Nutzen Sie die Chance, |hre eigenen Vorstellungen und
Winsche in diese Sanierung einzubringen und eine Immobilie nach lhren Vorstellungen
Zu gestalten.
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- Fertighaus der Firma Willco

- schéne Waldrandlage

- komplett unterkellert

- wohnlich ausgebaute Nutzflache im Untergeschoss mit separatem Eingang
- modernes Tageslichbad mit Dusche und Badewanne

- Gaste-WC

- Einbauktiche

- groRe Terrasse mit westlicher Ausrichtung

- Doppelverglasung mit Rollladen

- innenliegendes Duschbad mit Sauna im Untergeschoss

- stimmungsvoller Partykeller mit Bar-Bereich

- zahlreiche Kellerraume

- Doppelgarage mit praktischem Schuppenbereich

- Parkmaoglichkeiten in der Einfahrt fiir ca. 3 Fahrzeuge

- zusatzlicher Stellplatz mit separater Zufahrt im hinteren Grundstiicksbereich (gut
geeignet fur z.B. Wohnmobile)

- vermietet fur ca. 2.600 € im Monat
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Der Charme der einstigen "Kaiserstadt" oder "Weltkurstadt" ist auch heute noch spurbar.
Das Image Wiesbadens als moderne Landeshauptstadt Hessens weicht bei naherer
Betrachtung dem positiven Eindruck eines historischen Kleinods, das seine Tradition
liebenswert bewahrt hat. Wiesbaden besticht durch seine besondere Architektur und eine
Reihe historischer Bauwerke. Grof3ziigige Parks und Grinanlagen sowie die Nahe zum
Rhein sind weitere wertvolle Attribute der Stadt. Neben der eleganten Innenstadt mit
ihren historischen Prunkbauten wie der imposanten Marktkirche ist die lebendige Altstadt
mit ihren Fachwerkhausern und gemiitlichen Weinlokalen eine liebenswerte Alternative.
Was die Romer vor rund 2000 Jahren sensationell entdeckten, gilt auch heute noch als
heiRer Tipp: Die neue alte Kaiser-Friedrich-Therme nutzt noch immer die wohltuende
Wirkung des Heilwassers aus insgesamt 26 heil3en Quellen und ist eine Oase der
Entspannung. Eine weitere Erholungsoase, das Thermalbad Aukammtal, hat sich nach
intensiver Modernisierung wieder als modernes Gesundheitsbad etabliert. Antiquitaten,
Lifestyle, Luxus - die Sektstadt liebt das sif3e Leben und feiert gerne frohliche Stral3en-
und Weinfeste. Ein reichhaltiges Kulturangebot, exzellente Restaurants und renommierte
Schulen wie die Konrad-Duden- und die Schumann-Schule runden das Angebot ab. Im
barocken Staatstheater, im historischen Kurhaus, in Museen und auf verschiedenen
Kleinkunstbihnen kann man die schonen Kiinste genief3en. Verkehrsanbindung: Die
Stadt Wiesbaden ist sehr gut in das deutsche Verkehrsnetz eingebunden. Fir Autofahrer
ist die Bundesautobahn A66 die ideale Verbindung in Richtung Frankfurt am Main. Der
nahe gelegene Frankfurter Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen. Mehrere
AusfallstraRen wie die Schiersteiner StralRe, die Mainzer StralRe und die Berliner Stralle
in Wiesbaden verbinden die Innenstadt mit der A66. Wiesbaden ist sehr gut an den
offentlichen Nahverkehr angebunden. Das offentliche Verkehrsnetz der ESWE umfasst
48 Buslinien und zwolf Nachtbuslinien. Uber das S-Bahn-Netz des Rhein-Main-
Verkehrsverbundes ist Wiesbaden gut an die Nachbarstadte Mainz und Frankfurt
angebunden. Zugang zum RMV-S-Bahnnetz ist der Wiesbadener Hauptbahnhof.




P00 000000070777

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.5.2033. Endenergiebedarf
betragt 203.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




