VON POLL

Wiesbaden — Nordost

Raum fur die ganze Familie — freistehendes Haus mit
Einliegerwohnung und Garten in gefragter Lage !

Objektnummer: 26006037

KAUFPREIS: 1.250.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 240 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 800 m?
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Auf einen Blick

26006037 1.250.000 EUR

ca. 240 m? Einfamilienhaus

8 Kauferprovision

6 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

4 Kaufpreises

1976 2013

1 x Freiplatz, 1x

Garage gepflegt
Massiv

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 182.4 kWh/m?a
F

04.09.2036

- 1979

o]
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Die Immobilie

VON POLL
IMMOBILIEN

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern 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 02 72 0

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden

wWww.
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses freistehende Haus aus dem Jahr 1979 verbindet groBziigiges Wohnen mit einer
ruhigen, zentralen Lage. Mit ca. 265 m? Wohnflache, hellen Rdumen und einem
familienfreundlichen Garten bietet es Platz fir gemeinsames Leben und persdnlichen
Ruckzug.

Bereits das freundliche Entree vermittelt den offenen Charakter des Hauses. Herzstlick
ist der groBzligige Wohnbereich mit Parkettboden und klassischem Kamin. Eine breite
Fensterfront 6ffnet den Blick in den Garten und Iasst viel Tageslicht herein. Direkt
vorgelagert liegt die Uberdachte Terrasse: ein geschiitzter Ort fur das Frihstick im
Freien, gesellige Abende oder entspannte Stunden mit einem unverbaubaren Blick ins
Grune.

Die Einbaukliche mit hellen Fronten fligt sich in das wohnliche Ambiente ein. lhr
direkter Gartenzugang macht die Wege kurz — vom ersten Kaffee drauBen bis zum
gemeinsamen Essen mit Familie und Freunden.

Mit insgesamt acht Zimmern, darunter sechs Schlafzimmern, bietet das Haus Raum fur
unterschiedliche Lebensentwirfe. Neben Schlaf- und Kinderzimmern finden auch ein
Home-Office, ein Gastezimmer oder eine Bibliothek ihren Platz. Tageslichtbader
erganzen das Raumangebot; Uberwiegend dreifach verglaste Fenster gehdren zur
Ausstattung.

Die Einliegerwohnung erweitert die Moglichkeiten fiir das Zusammenleben mehrerer
Generationen oder die Unterbringung von Gasten. Besonderes Gestaltungspotenzial
bietet zudem der vorbereitete Indoor-Pool im Untergeschoss. Hier kann nach
entsprechender Fertigstellung ein eigener Wellness- und Freizeitbereich entstehen.

Im Garten ist Platz zum Spielen, Gartnern und Erholen. Die tUberdachte Terrasse und
die Grunflachen machen den AuBenbereich zu einer wertvollen Erweiterung des
Familienalltags. Eine Garage rundet das Angebot ab.

Ein vielseitiges Haus mit groBziigigem Raumangebot und Potenzial fur eigene Ideen -
fur Menschen, die ruhig wohnen und zugleich zentral angebunden bleiben mdchten.

Lassen Sie sich dieses Objekt nicht entgehen und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin !
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Ausstattung und Details

- Ruhige, zentrale Lage.

- Einliegerwohnung

- Familienfreundlicher Garten

- Einbauktche mit Zugang zum Garten

- Tageslichtbader

- Garage

- Olzentralheizung

- Uberwiegend dreifach verglaste Fenster
- Vorbereiteter Indoor-Pool
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Alles zum Standort

Klarenthal liegt im westlichen Teil Wiesbadens und zahlt zu den beliebten Wohnlagen
mit einer gelungenen Kombination aus urbaner Infrastruktur und naturnaher
Umgebung. Der Stadtteil ist gepragt von gepflegten Wohnanlagen, Ein- und
Mehrfamilienhausern sowie groBzligigen Griinflachen, die fiir eine angenehme
Wohnatmosphare sorgen.

Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zum Naturpark Rhein-Taunus, der
zahlreiche Moglichkeiten fir Freizeit, Sport und Erholung im Griinen bietet. Gleichzeitig
verfugt Klarenthal Giber eine sehr gute Nahversorgung: Einkaufsmaglichkeiten,
Schulen, Kindergarten, Arzte und diverse Dienstleister sind direkt im Stadtteil
vorhanden. Das lebendige Umfeld sowie ein aktives Vereinsleben machen Klarenthal
insbesondere fur Familien und Berufstatige attraktiv.

Verkehrsanbindung:

Klarenthal Uberzeugt durch eine sehr gute Verkehrsanbindung. Die Wiesbadener
Innenstadt ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in
wenigen Minuten erreichbar.

Mehrere Buslinien verkehren regelmaBig und bieten eine schnelle und direkte
Verbindung in die Innenstadt sowie zu angrenzenden Stadtteilen. Uber die
nahegelegenen Hauptverkehrsachsen besteht zudem eine gute Anbindung an die
Autobahnen A66 und A643, wodurch auch Mainz, Frankfurt und der gesamte Rhein-
Main-Raum zugig erreichbar sind.

Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist in kurzer Zeit erreichbar und bietet Anschluss an
das regionale und Uberregionale Bahnnetz. Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit
dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in rund 25 bis 35 Minuten
erreichbar.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstraBe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-16 02720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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