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1.150.000 EUR
Bila

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

2TEPED

Bepavta, WC
ETILOKETTTWY, Moiva,
> aouva, Knmog,
Evtowidopevn
KouZiva, MmoaAKovL
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Evepyelaka dedopeva

Yrodamedia VERBRAUCH
O¢puavon
Agplo 149.07 kWh/m?a
20.07.2035
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Katoyn
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Essplatz
ca. 15 m*

Erdgeschoss
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Dachraum

Schlafen
ca. 26 m*

Schlafen
oder Arbeiten

Galerie
m

Schlafzimmer
oder Arbeiten

Obergeschoss

www.von-poll.com
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ca.35m*

Wohnen Flur

fca. 7m’

Keller Il

: ca.10m?

4§ Schiaf-

il

Keller |
ca.12m*

Immogrundriss.

Untergeschoss

Doppelgarage -

www.von-poll.com
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Mo TTpwTn €vVTUTIWON

Wo Charakter auf Raum und Ruhe trifft... in dieser reprasentativen, zeitlosen
Unternehmer-Villa finden Sie neben Imposanz auch geniigend Privatsphare, im Haus
wie auch auf dem geschmackvoll angelegten Grundstuck!

Sie suchen einen individuellen Riickzugsort in ruhiger Lage? Dann finden Sie hier in
Georgenborn lhre Auszeit vom Alltag mit der groBen Familie.

Dieses Zuhause bietet Innen neben groBziigig geschnittenen Raumlichkeiten,
faszinierenden Blick- und Lichtachsen gentigend Freiraum fir Familienmitglieder, home
office, Gaste- oder oder Freizeitbereich....

Lassen Sie sich Uberzeugen von der zeitlosen, funktional anspruchsvollen
Raumaufteilung, qualitativ hochwertig verbauten Materialien sowie dem traumhaft
angelegten Grundstlick rund um die beiden Terrassenebenen!

Das Eingangsgeschoss mit seinem reprasentativen Charakter Uberzeugt allein durch
den groBzigigen, offenen Wohnbereich mit seinen freien Blickachsen in den Uppigen
Garten. Von hier gelangen Sie auf die beiden, im Splitlevel angelegten Terrassen mit
knapp 100m? - der ideale Ausgangspunkt flir sommerliche Feierlichkeiten...

Die funktionale Kiiche lasst sich jederzeit erweitern und neben dem praktischen
Arbeits- 0. Fernsehzimmer finden Sie auf dieser Ebene natirlich auch ein Gaste-WC.
Im Obergeschoss hat die Familie ihren privaten Rickzugsort, Elternschlafzimmer mit
Masterbad, Ankleide sowie 2 weiteren Zimmern fir die Kinder sowie kleinerem
Duschbad.

Im Gartengeschoss, das auch durch die Doppelgarage betreten werden kann, liegt eine
geraumige Einliegerwohnung mit eigener Terrasse, Kiichenlésung, Duschbad,
Schlafzimmer sowie Wohnbereich mit eigenem Zugang.

Das Highlight natlrlich der private SPA-Abschnitt mit einem wunderbaren Innenpool
sowie Saunabereich - hier finden Sie ganzjahrig lhre Entspannung vom Alltag!

Naturlich durfen diverse Kellerraume und die Doppelgarage nicht fehlen! Das
Grundstiick befahren Sie durch das elektrische Tor.

Bitte haben Sie Verstandnis daflr, dass wir zur Besichtigung eine Bonitatsauskunft von
Ihnen verlangen kdnnen und freuen uns auf Ihre Anfragen !
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- Innenliegendes Schwimmbad

- Sauna

- 2 Einbaukichen

- 4 Bader, 1 Gaste-WC

- diverse Einbauldsungen, Tischlerqualitat
- Ankleidebereich

- Gas-Brennwerttherme 2004

- Holzfenster, doppelt

- FuBbodenheizung und z.T. Zusatzheizkorper
- Doppelgarage

- Stellplatze

- 3 Terrassenabschnitte




AplOpoc akvntou: 25072008 - 65388 Schlangenbad / Georgenborn

OAa yla TNV ToTI0OECIN

Wohnen Sie vor der Haustur von Wiesbaden!

Georgenborn zeichnet sich nicht allein - dank seiner waldreichen Hohenlage (400m
U.M.) mit Fernsicht Gber das Rheintal, den Rheingau, Mainz und Rheinhessen - durch
den hohen Erholungswert aus, sondern auch durch seine ausgezeichnete
Verkehrsanbindung.

In Georgenborn gibt es neben einer Kindertagesstatte mit Platzen fir Kinder ab 1 Jahr,
einen Sportverein mit moderner Turnhalle sowie diverse Einkaufsmaoglichkeiten fiir den
taglichen Bedarf ( kleiner Supermarkt, Backerei, Pizzeria ).

Der Nachbarort Schlangenbad mit seinem wunderschénen Thermal-Freibad und -
Hallenbad, seinen Tennisplatzen, dem Kurpark und seinen Cafés ist nur 2km entfernt.
Der alteste Golfplatz Wiesbadens am Chausseehaus ist gerade einmal 3km entfernt.

Kurze Wege nach Wiesbaden Uber die reizvollen LandstraBen L3038 oder L3441: in
nicht einmal 10 Minuten Fahrzeit befinden Sie sich nach rund 8km im Herzen von
Wiesbaden. Frankfurt ist ebenfalls schnell erreichbar: Uber die Autobahnauffahrt
Frauenstein kommen Sie in 6 Minuten zur A66 und von dort direkt ins Rhein-Main-
Gebiet oder in den wunderschdnen Rheingau. Die Fahrzeit bis zum Flughafen Frankfurt
(40km) betragt rund 30 Minuten!
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AANAEC TIANPOYPOPIEG

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.7.2035.
Endenergieverbrauch betragt 149.07 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. TNr. 14 und § 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
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 funf 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 fir 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 Gberprifen. 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 lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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o TIEPLOCOTEPEG TTANPOPOPIES, ETIKOLVWVIOTE E TOV UTIEUBUVO ETIKOLVWVIOG OOG:

Katharina Lichtenberg-Weck

Rheingauer StraBe 38, 65343 Eltville
Tel.: +49 6123 -79 317 0
E-Mail: rheingau@von-poll.com

2tnv amnornoinon u@uvng t¢ von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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