Wiesbaden — Klarenthal

Heller, moderner Familientraum mit schonem
Garten und ausreichend Platz zum Wohlfluhlen!

Objektnummer: 24006029

VON POLL

KAUFPREIS: 1.249.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 266,6 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 868 m?
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Auf einen Blick

24006029 1.249.000 EUR
ca. 266,6 m? Einfamilienhaus
nach Vereinbarung Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
6 beurkundeten
2 Kaufpreises
1984 2021
2 x Freiplatz, 2 x :
Garage Massiv
ca. 69 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Fern 175.00 kWh/m?2a
12.07.2034 F

Fernwéarme
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer

Immobilie in Zukunft?

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

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL
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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 | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

ComPANIES www.von-poll.com/wiesbaden

£ THE WORLD"

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720

UJIE.’IE’.L‘OH—POH. COI]’]/IU[‘GSEJ(]J(’.H




Objektnummer: 24006029 - 65197 Wiesbaden — Klarenthal

Ein erster Eindruck

Dieses grol3ziigige, freistehende Anwesen steht auf einem traumhaften Grundsttck in
familienfreundlicher Lage von Wiesbaden. Das Gebaude wurde 1984 fir den Eigennutz
der Familie entworfen und verbindet dezentes Design mit einem cleveren Schnitt, der
eine Vielzahl an Entfaltungs- und Nutzungsmadglichkeiten bietet. Bodentiefe Glasfronten,
optimal nach Siud-Westen ausgerichtet, durchfluten das Erdgeschoss mit Licht, ohne von
aul3en einsehbar zu sein. Hier erwartet Sie ein wunderbar offener Wohnraum mit
anliegendem Essbereich und Zugang zum Garten, welcher viel Platz fur die gesamte
Familie bietet. Neben dem Kiichenbereich befinden sich auf dieser Etage noch zwei
Schlafzimmer, die durch ein Ankleidezimmer verbunden sind, sowie ein Kinderzimmer,
ein modernes geraumiges Tageslichtbad und ein Gaste-WC. Eine grol3e Treppe flhrt Sie
in die untere Etage mit drei weiteren Zimmern, welche ganz lhren Bedurfnissen
entsprechend genutzt werden kbnnen — zum Beispiel als groRzligiges Home-Office,
Gaste- und Kinderbereich. Auch hier finden Sie ein modernes Badezimmer. Durch einen
weiteren Flur erreichen Sie den geraumigen Kellerbereich, sowie einen grof3en
Weinkeller. Mit dem Auto zu Hause angekommen, fahren Sie ganz entspannt in lhre
Doppelgarage mit elektrischen Toren. Eine Elektroladestation zu installieren ist hier
sicher eine Idee wert. Das gesamte Objekt ist in einem tollen Zustand. Das Grundsttick
mit seinen Obstb&dumen ist im Sommer eine wahre Pracht und ideal, um sich
zurliickzuziehen und durchzuatmen. Lassen Sie sich dieses traumhafte Objekt nicht
entgehen und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin!
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Ausstattung und Detalils

- Einliegerwohnung

- Home-Office

- Dach gedammt und verdichtet 2012
- Fenster aus 1995

- Garten

- Doppelgarage mit elektrischem Tor

- Weinkeller

- Zwei Tageslichtbader und Gaste-WC
- Begehbarer Kleiderschrank

- Bodentiefe Fenster im EG

- Wascheabwurf

- Geraumiger Keller

- FuBbodenheizung, ideal flr eine Warmepumpe
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Alles zum Standort

Klarenthal wird auch als "griines Tor Wiesbadens" bezeichnet und charakterisiert damit
seine hervorragende Lage am Hang des Taunus und vor den Toren der Stadt. Die
Vorziuge der Lage am Rande eines ausgedehnten Naherholungsgebietes mit viel Wald
und Wiesen, guter Luft und kilometerlangen Spazierwegen haben auch viele
Wiesbadener langst erkannt. Die zahlreichen Besucher der Ausflugsgaststatten, des Tier-
und Pflanzenparks Fasanerie, die jahrlich stattfindenden "Klarenthaler Kulturtage" mit
dem Klarenthaler Sommerfest sind gute Beispiele dafiir. Klarenthal ist mit seiner
ErschlieBung Mitte der 60er Jahre zwar einer der jiingsten Stadtteile Wiesbadens, mit
seiner 700-jahrigen Siedlungsgeschichte aber auch einer der altesten Vororte der Stadt.
Fur die Jugendlichen und Kinder des Stadstteils stehen neben einem Jugendzentrum und
Kindertagesstatten alle Schulformen zur Verfigung. Eine Grundschule, eine
Gesamtschule, eine Realschule und ein Gymnasium. Auch die Hochschule RheinMain
befindet sich in unmittelbarer Néhe. Die tagliche Versorgung ist durch Supermarkte und
verschiedene Geschéfte gesichert. Auch einige Gewerbebetriebe haben ihren Sitz in
Klarenthal. 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 Ausfallstralen wie die Schiersteiner Stral3e, die
Mainzer Stral3e und die Berliner Straf3e 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 zwdlf 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.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 12.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 175.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Taunusstrafle 43 Wiesbaden
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




