Niedernhausen

M oder nes, ener gieeffizientes Architektur-Unikat
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26108012 1.395.000 EUR
ca. 176,46 m2 7
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Dieses moder ne Ar chitektur-Unikat von KD-Haus vereint anspruchsvolle Architektur mit
nachhaltiger Ausstattung und auf3ergewthnlichem Komfort.

Dieses Zuhause préasentiert sich in einem neuwertigen Zustand ohne M oder nisier ungsstau.
In diesem individuellen Wohnumfeld leben Sieim harmonischen Einklang mit der Natur auf
einem grof3zigigen, diskreten Grundstick.

Das Hausfligt sich mit klaren Linien und zur iickhaltender Farbgebung harmonisch in die
natirliche Umgebung ein.

Die pramierte Holzstéander bauweise sorgt in Verbindung mit Thermoplus-AufRenwanden
und 3-fach verglasten Holzfenstern flir ein 6kologisches Wohnklima bei hoher
Energieeffizienz. Die zentrale Haustechnik mit Warmepumpe, Ful3bodenheizung u.
zusatzlichem Kaminofen garantiert eine gesunde Warme. Das Haus ist inselfahig durch die
PV-Anlage mit grol3em Speicher autark versorgt.

Innen Uberzeugt die hochwertige Ausstattung u.a. mit hochwertiger Einbaukiiche, einer
individuell gefertigten Massivholztreppe sowie diver sen Einbaulésungen. Die
Wellnessausstattung umfasst eine Sauna, eine freistehende Whirlpoolwanne im Bad sowie
einen Fitnesskeller.

Alle Raume sind dank bodentiefer Verglasung und grof3ziigigen Fensterflachen
lichtdurchflutet und sorgen fur hervorragend Licht- und Blickachsen. Im Schlafzimmer ist
eine zusdtzliche Klimaanlage installiert.

Die AulRenanlagen bestechen mit einem beheizten Auf3enpool mit winterfester Abdeckung.
Eine Solar-AufRendusche und die moder ne Pergola runden diesen Bereich ab. Fir Fahrzeuge
steht ein Holz-Carport fur zwei PKW zur Verfligung, erganzt durch einen seitlichen

L agerraum. Das Grundstlick ist durch ein feuerverzinktes Stahltor zuganglich, die
Vorberetung einer Wallbox ist bereits vorhanden.

Diese Immabilie bietet ein durchdachtes Raum- und Ausstattungskonzept — ein Zuhause, das
moder nes Wohnen und Wohlbefinden gleichermaf3en er moglicht.

Uber zeugen Sie sich gerne bei einer personlichen Besichtigung von den vielfaltigen
M dglichkeiten dieses Angebots.
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M oder nisier ungsmalinahmen:

2016: beheizter Aussenpool mit Abdeckung

2018: PV-Anlage

2020: Erd-Warme-Pumpe mit Tiefenbohrung

2022: Aussenfassade gestrichen

2024: Carport

Ausstattungsfeatures | ndoor:

- Holzstéander -Bauweise

- 3-fach verglaste Holzfenster, u-Wert: 0,5 W/m2k

- integrierter Insektenschutz

- Thermoplus Aussenwande, u-Wert: 0,18 W/mak

- Erd-Wéarme-Pumpe mit Tiefenbohrung

- Inselfahigkeit des Hauskraftwer ks nach 1 SO9001

- Klimaanlage im Schlafzimmer

- FuBbodenheizung

- Tulikivi Speicherofen aus finnischem Speckstein

- Edelstahl-Schornstein

- hochwertige Einbauktiche

- Massivholztreppe, kanad. Ahorn mit Edelstahlgeléander
- Parkettboden OG : kanad. Ahorn

- diver se Einbaul6sungen

- Sauna und Fitnesskeller

- Whirlpoolwanne im Bad, freistehend

- Birkle ClimaTEQ Keller

- Alarmanlage

- Sprechanlage

- Interne App-Steuerung fir allerelevanten Schaltungen im Haus
- WLAN und LAN Anschlisseim gesamten Haus verteilt
- Glasfaser biszur Grundstiicksgrenze, ansonsten VDSL
- Kabelanschluss

- Gebaudeklasse 1

Ausstattungsfeatures Outdoor:

- beheizter Aussenpool mit eigener Erd-Warme-Pumpe, winterfeste Abdeckung
- Solar-Aussendusche

- Pergola mit 1 Seitenjalousie und beweglichen Dach-L amellen
- Regenwasser-Zisterne 4,5 cbm

- Holz-Carport fir 2 PKW's




- seitlicher Lagerraum / Stauraum

- Wallbox vor ber eitet

- feuerverzinktes Stahl Zugangstor

- PV-Anlage mit 8,775 kWp und 10,56 kWh Speicher, inselféahig und autark
(Hauskr aftwer k)
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Niedernhausen im Taunusliegt im Naturpark Rhein-Taunus, im westlichen Teil des
Rhein-Main-Gebietes nérdlich von Wiesbaden.

Der Wildpark Engenhahn ist ein exklusiver Wohnort fir Naturliebhaber in absolut ruhiger
Hohen- und Waldrandlage, ein Naher holungsgebiet mit besten L uft- und
Klimabedingungen. Sie wer den von dieser Lage begeistert sein.

Diverse Super markte und Discounter liegen in erreichbarer Nahe mit dem PKW, ebenso
Arzte verschiedener Fachrichtungen, mehrere 6ffentliche und private Kinder gérten, Grund-
und weiterfiihrende Schulen. In unmittelbarer Néhe befinden sich zudem ein Zweig der
renommierten Dr. Obermayr-Schule mit bilingualer Grund- und weiterfihrender Schule (5
Minuten mit Auto oder Bus)sowie die I nternational School in Wiesbaden-Naurod (ca. 12
Minuten). Verkehrsanbindung: Der Ort ist zentral im Rhein-Main-Gebiet gelegen und sehr
verkehrgunstig angeschlossen: Die A3 erreichen Siein 10 Minuten, mit dem Auto sind es
nach Wiesbaden ca. 15 Minuten, zum Flughafen 25 Minuten, nach Mainz und Frankfurt 30
Minuten. Nieder nhausen verfligt Uber einen Bahnhof; von dort fahren S-Bahn (S 2) und
Regionalbahn Gber Hofheim und Héchst im 25 Minuten-Takt nach Frankfurt (Fahrtzeit 30
Minuten). Ein regelmafiger Bus- und Bahnverkehr besteht auf3erdem nach Wiesbaden,
Idstein und Limburg. Alle Ortsteile Nieder nhausens sind durch gute Busverbindungen
angeschlossen.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Katharina Lichtenberg-Weck

Aar strafde 258a, 65232 Taunusstein
Tel.: +49 6128 — 74 06 144
E-Mail: taunusstein@von-poll.com

www.von-poll.com
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