Wiesbaden - Klarenthal

Modernisierte 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon —
sofort bezugsfrel

ApiBuéc aktvATou: 26006049

TIM'H AFOPAS: 275.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 69 m2 « AQOMATIA: 3
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26006049
ca. 69 mz
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275.000 EUR
297777

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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lhre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 0611 - 16 02 720

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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Diese stilvoll moder nisierte Eigentumswohnung mit einer Wohnflache von ca. 69mz2 ver eint
zeitgemalen Wohnkomfort mit dem Charme einer nachhaltig gepflegten Wohnanlage.

Mit drel grof3ziigig geschnittenen Zimmern, einer separaten Kliche, einem Tageslichtbad
sowie einem sonnigen Balkon in begehrter Siidost-Ausrichtung bietet sie ein durchdachtes
Wohnkonzept fir Paare und kleine Familien.

Die Wohnung befindet sich im 2. Ober geschoss eines gepflegten M ehr familienhauses aus
dem Baujahr 1960, das sich dank kontinuierlicher Instandhaltungsmaf3nahmen in einem
guten Gesamtzustand préasentiert. Im Jahr 2023 wur de die Wohnung umfassend

moder nisiert und Uber zeugt heute mit einer zeitgemalen Ausstattung.

Zu den besonderen Ausstattungsmer kmalen zahlen die hochwertige Einbauktiche, ein
durchgangiger Vinylboden sowie ein dur chdachtes Lichtkonzept, das den moder nen
Wohncharakter unterstreicht.

Abgerundet wird das attraktive Angebot durch den grof3ziigigen, gemeinschaftlich
nutzbaren AufRenbereich. Die weitlaufige Grinanlage bietet viel Raum zum Entspannen und
Verweilen im Freien sowie ausr eichend Platz zum Spielen fur Kinder.

Die Wohnung ist ab sofort bezugsfrei und eignet sich sowohl fir den Eigenbezug alsauch als
attraktive Kapitalanlage.

Die L age Uiberzeugt durch ihre ausgezeichnete I nfrastruktur und den hohen Freizeitwert.
Das beliebte Freibad Kleinfeldchen befindet sich in unmittelbarer Nahe und ist bequem
erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Kindertagesstatten sowie ver schiedene
Schulformen liegen ebenfalls nur wenige Gehminuten entfernt und machen den Standort
besonder s attraktiv fir Familien.

Wir freuen und Uber Ihren Kontakt und vereinbaren gerne eineindividuelle Besichtigung.
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Drei-Zimmer Wohnung mit Balkon

- Wohnfl&che ca. 69m?

- Umfangreich modernisiert im Jahr 2023

- Zwei Schlafzimmer

- Separate K iiche mit hochwertiger Einbaukiiche

- Tagedlichtbad mit Duschwanne

- Balkon in Siid-Ost-Ausrichtung

- Eigener Kellerraum

- Gemeinschaftlich nutzbare AufRenanlage

Hinweis: Der Energieausweis beruht auf vergleichbare Werte. Hierzu wird ein aktueller
Ausweis erstellt und nachgereicht.

Zur Wohnungseigentimer gemeinschaft (WEG):

- Baujahr 1960

- 24 \Wohneinheiten

- GroRer Garten als Gemeinschaftsflache

IEin Energieausweis befindet sich aktuell noch in Erstellung und wird zeitnah nachger eicht!
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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 M ehrfamilienhausern sowie
grof3ziigigen Grunflachen, dieflr eine angenehme Wohnatmosphér e sor gen.

Besonder s hervor zuheben ist die unmittelbare Néahe zum Natur park Rhein-Taunus, der
zahlreiche M dglichkeiten fur Freizeit, Sport und Erholung im Grinen bietet. Gleichzeitig
verflgt Klarenthal Uber eine sehr gute Nahver sorgung: Einkaufsméglichkeiten, Schulen,
Kindergérten, Arzte und diver se Dienstleister sind direkt im Stadtteil vorhanden. Das
lebendige Umfeld sowie ein aktives Vereinseben machen Klarenthal insbesondere fiir
Familien und Berufstatige attraktiv.

Verkehrsanbindung:

Klarenthal tberzeugt durch eine sehr gute Verkehrsanbindung. Die Wiesbadener
Innenstadt ist sowohl mit dem Auto alsauch mit offentlichen Verkehrsmitteln in wenigen
Minuten erreichbar.

Mehrere Buslinien verkehren regelmaiig und bieten eine schnelle und direkte Verbindung
in die Innenstadt sowie zu angrenzenden Stadtteilen. Uber die nahegelegenen

Hauptver kehrsachsen besteht zudem eine gute Anbindung an die Autobahnen A66 und
A643, wodur ch auch Mainz, Frankfurt und der gesamte Rhein-Main-Raum zligig erreichbar
sind.

Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist in kurzer Zeit erreichbar und bietet Anschlussan das
regionale und Uberregionale Bahnnetz. Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto
als auch mit offentlichen Verkehrsmitteln in rund 25 bis 35 Minuten erreichbar.
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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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Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

www.von-poll.com
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