Kronberg im Taunus

Provisionsfrei: Energieeffizienz A+ Stadtvilla mit
Blick und eingewachsenem Garten

Objektnummer: 25110010a

]

KAUFPREIS: 2.150.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 299 m2 « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 752 m2
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Objektnummer: 25110010a - 61476 Kronberg im Taunus

Auf einen Blick

25110010a 2.150.000 EUR

ca. 299 m2 Einfamilienhaus

5 Massiv

3 Terrasse, Gaste-WC,
2 Einbaukliche, Balkon
2013

2 x Freiplatz, 2 x

Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 27.90 kWh/m?2a
24.03.2035 A+

Gas 2013
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 06173 -7028820

p Kronberg | Friedrich-Ebert-StraRBe 8 | 61476 Kronberg | kronberg@von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

In absolut zentraler Lage von Kronberg im Taunus befindet sich auf einem ca. 752 mz
grofRen Grundstlick diese grof3ziigige und moderne Stadtvilla. Die Villa wurde 2013 mit
vorausschauender Technik und Ausstattung erbaut und prasentiert sich heute im
zeitgemalen Zustand mit Energieeffizienzklasse A+.

Auf rund 300 m2 Wohnflache bietet sie viel Raum und Komfort fur unterschiedlichste
Wohnanspriche. Aktuell stehen bereits 5 Zimmer und 2 Badezimmern zur Verfligung. Im
Dachgeschoss befindet sich ein weiterer ca. 46m2 groRer Raum, der zusatzliches
Ausbaupotenzial fiir ein grof3es Kinderzimmer mit Bad En-Suite oder ein geraumiges,
vielseitig nutzbares Dachstudio bietet.

Die Villa wartet dabei mit vielen Highlights auf, die auch anspruchsvolle Kunden
begeistern kdnnen. Besonders hervorzuheben sind die eindrucksvolle, mehr als 38m?2
grof3e Dachterrasse mit Fernblick auf den Altkonig sowie der wunderschon angelegte,
eingewachsene Garten, der trotz der zentralen Lage viel Ruhe bietet und zu erholsamen
Stunden im Freien einladt. Fur die optimale Nutzung der Dachterrasse gibt es eine
Wasserzapfstelle und eine whirlpoolgeeignete Steckdose.

Im Innenbereich der Villa wartet der groRe Wohn- und Essbereich, der mit tber 60 m2ein
offenes und luftiges Raumgefuihl vermittelt und die Mdglichkeit fir gesellige Abende mit
Familie und Freunden schafft.

Auch die technische Ausstattung weil3 zu Gberzeugen: eine FuBbodenheizung sorgt fir
behagliche Warme in der gesamten Immobilie. Erganzt wird diese durch eine Viessmann-
Heizungsanlage mit Gastherme, die bequem per W-Lan steuerbar ist.

Dreifachverglasung bietet hohe Energieeffizienz, die den Wohnkomfort weiter erhdht. Fur
zusatzliche Sicherheit ist eine Alarmanlage mit Funkrauchmeldern integriert, die direkt mit
einem Wachdienst verknupft ist. Im Hauptschlafzimmer garantiert eine Klimaanlage stets
die richtige Temperatur, wahrend die beheizbare Einfahrt auch in den kalteren Monaten
jederzeit gut befahrbar bleibt.

Erganzt wird dieses besondere Angebot durch die grof3e Doppelgarage direkt im Haus
sowie einen bereits vorhandenen Aufzugsschacht, der von der Garage bis in das 1.
Obergeschoss fuhrt und zusammen mit den extrabreiten, rollstuhlgerechten Turen eine
weitgehend barrierefreie Nutzbarkeit des Hauses gewabhrleistet. Eine Zisterne zur
Wassergewinnung sowie eine Solaranlage fur die Warmwasserversorgung runden das
nachhaltige Konzept der Immobilie ab.




Fir detaillierte Informationen oder die Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen
wir Thnen gerne zur Verfigung. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Detalils

*Modernes, energieeffizientes Haus Baujahr 2013
*FuRbodenheizung

«3-fach Verglasung

«Zahlreiche bodentiefe Fenster

«Uber 60m?2 groRer Wohn-/Essbereich

*Grol3e Einbaukliche

*Grol3er ausbaufahiger Raum im Dachgeschoss (ca. 46 gm)
*Alarmanlage mit Funkrauchmeldern und Aufschaltung zu Wachdienst
*Klimaanlage im Schlafzimmer

*Beheizbare Einfahrt (Heizschleifen gegen Schnee und Eis)

*Per W-Lan steuerbare Viessmann-Heizungsanlage (Gastherme)
*Solaranlage zur Warmwassererzeugung

*Grol3e Dachterrasse mit Blick auf den Altkonig

eAufzugsschacht von Garage bis in das 1. Obergeschoss
*Doppelgarage

oZisterne
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Alles zum Standort

Kronberg liegt landschaftlich attraktiv und reizvoll am Ful3e des Taunus und gehort
zweifelsfrei zu den beliebtesten und gesuchtesten Taunusgemeinden. Umgeben von der
Schonheit der Natur bieten sich viele Méglichkeiten, das Naherholungsgebiet , Taunus*
individuell zu nutzen. Radwanderwege, herrliche Waldlandschaften und romantische
Pfade laden zu Erholung und Sport ein. Kronberg ist ein Luftkurort mit erstklassigem,
wohlschmeckendem und wenig kalkhaltigem Wasser. Verschiedene Schulzweige und
Kindergarten einschliel3lich einer Montessori-Grundschule befinden sich direkt in
Kronberg. Einkaufe lassen sich unproblematisch im Stadtzentrum erledigen. Zusammen
mit den Stadtteilen Schénberg und Oberhochstadt liegt Kronberg nur ca. 20 km von der
Rhein-Main-Metropole Frankfurt entfernt.

Kronberg ist mit der S-Bahnlinie S4 an das Frankfurter Nahverkehrsnetz angebunden.
Ein Regionalbus verbindet die Taunusgemeinden miteinander.

Alle Nahverkehrsstationen sind in wenigen Minuten zu erreichen.

Uber das ca. 15 Minuten entfernte Autobahnkreuz Frankfurt Nordwest (A5) erreichen Sie
in ca. 25 Minuten Frankfurt und nahezu jedes Ziel im Rhein-Main-Gebiet. Ebenso ist der
Frankfurter Flughafen in ca. 30 Min. zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 27.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Brombois

Friedrich-Ebert-Stral3e 8, 61476 Kronberg
Tel.: +49 6173 -7028820
E-Mail: kronberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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