Bad Nauheim

Smartes Familienleben mit Raum, Komfort und
zeitgemaliem Design erleben
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie persénlich Giber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von Ilhnen zu héren.
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Willkommen in dieser stilvollen Villa, die mit einer Wohnflache von ca. 208 m2 und einer
Grundstlicksgrofie von etwa 456 m2 anspruchsvolle Architektur und ein auBergewdhnlich
hohes Ausstattungsniveau verbindet. Erbaut im Jahr 2023, befindet sich das Haus in
einem neuwertigen Zustand und prasentiert sich als exzellentes Zuhause fur Familien,
die Komfort, Design und Funktion auf hochstem Niveau schétzen.

Die Immobilie verteilt sich auf insgesamt sechs gerdumige Zimmer, davon funf
Schlafzimmer und drei moderne Badezimmer.

Ein lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick des Hauses und
Uberzeugt mit Echtholzparkett und deckenintegrierten, unsichtbaren Lautsprechern, die
ein angenehmes Wohnambiente schaffen. Fur Musikliebhaber und Gastgeber ist dies ein
besonderes Highlight, das den Alltag bereichert und jedem Anlass einen stilvollen
Rahmen verleiht.

Jedes der drei eleganten Béader ist hochwertig ausgestattet und sorgt, dank En-Suite-
Losungen, fur maximalen Komfort und Privatsphére.

Besonders erwdhnenswert sind die beiden exklusiven Einbaukichen — jeweils mit
modernstem Quooker Cube System ausgestattet, das neben kochendem auch gekiihltes
und sprudelndes Wasser spendet. Hochwertige Gerate und sorgfaltig ausgewahlte
Materialien verbinden Funktionalitat mit stylischer Asthetik, sodass das Kochen und
GenielRen zum echten Erlebnis wird.

Das gesamte Haus verfligt Uber eine intelligente Smart-Home-Steuerung sowie eine
zukunftsorientierte FuBbodenheizung, die mit einer Kihlfunktion kombiniert ist. So bleibt
das Raumklima zu jeder Jahreszeit angenehm, erganzt durch eine energieeffiziente
Klimaanlage. Die Photovoltaikanlage auf dem Dach untersttitzt eine nachhaltige
Versorgung und tragt zur Senkung der Energiekosten bei. Ihre Sicherheit steht an erster
Stelle: Das Videoturkommunikationssystem sorgt fiir einen kontrollierten Zutritt.

Ein weiteres Ausstattungsmerkmal ist die groR3zligige Dachterrasse, die zusatzlich zum
Garten zum Verweilen einladt und einen beeindruckenden Weitblick Giber die Umgebung
bietet — ein idealer Ort, um mit der Familie sonnige Nachmittage oder entspannte Abende
im Freien zu verbringen.

Die Kombination aus qualitativen Materialien, hochwertiger Technik und einem
durchdachten Grundriss macht dieses Haus zu einer seltenen Gelegenheit flr
anspruchsvolle Kaufer.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von dem besonderen Ambiente dieser Villa
Uberzeugen und entdecken Sie lIhr neues Zuhause mit all seinen Vorzigen.




Aufteilung:

Erdgeschoss:

- Entreé mit Einbaugarderobe

- Gaste WC

- Wohn-/ Essbereich mit Austritt auf die Terrasse
- offene Wohnkuliche

1. 0G

- Schlafzimmer mit Ankleide und Bad-en-suite
- Kinderzimmer

- Kinderzimmer mit Bad-en-suite

- Hauswirtschaftsraum

2. 0G

- Schlafzimmer mit Ankleide

- Duschbad

- Studiozimmer mit Einbauklche
- Dachterrasse

Keller

- Arbeitszimmer mit Tageslicht

- Fitnesszimmer

- 2 groRRe Kellerraume

- Hausanschluss- und Waschraum

- Garage XL
- Gartenhutte fur Geréate
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Die Immobilie befindet sich in einer angenehmen ruhigen Randlage vom Neubaugebiet
Siud. Den Wald, Schulen, Kindergarten sowie auch die Innenstadt erreichenn bequem in
wenigen Gehminuten.

Die Kurstadt Bad Nauheim liegt im Herzen der Wetterau und hat aufgrund ihrer
unzahligen Sehenswirdigkeiten einen hohen Bekanntheits- und Beliebtheitsgrad, im
einzelnen hervorzuheben ist selbstverstandlich der groRe Kurpark, die Gradierbauten,
Thermal-/Heilbader und die vielen Jugendstilgebéude, welche zu einem ganz
besonderen, individuellen Stadtbild Bad Nauheims beitragen.

Bad Nauheim verfugt Uber eine hervorragende Infrastruktur und ist durch seine N&he zu
Frankfurt bestens gelegen.

Einen hohen Stellenwert geniel3en Kultur, Kunst, Bildung und Sport in dieser Stadt.
Weiterhin wird das Wort ,,Gesundheit” in Bad Nauheim ganz grol3 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 gro3er 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 Giel3en und Frankfurt miteinander
verbindet.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.9.2033.

Endenergiebedarf betragt 19.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Nahwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Andrea Kalle & Marc Kalle

KarlstraRe 7, 61231 Bad Nauheim
Tel.: +49 6032 -92526 0
E-Mail: bad.nauheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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