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Auf einen Blick
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Verbrauchsausweis
86.70 kWh/m?2a
07.08.2034
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Wir prasentieren Ihnen eine exklusive Buroetage in zentraler Lage, die sich im 1.
Obergeschoss eines im Jahr 1966 errichteten Gebaudes befindet. Die Immobilie wurde
im Jahr 2021 modernisiert und bietet damit eine zeitgemale Ausstattung sowie ein
effizientes Arbeitsumfeld. Die Blroetage umfasst insgesamt 4,5 Zimmer und eignet sich
hervorragend flir Blirozwecke oder eine Praxis. Die Raumaufteilung besteht aus vier
funktionalen Einheiten: Drei der R&ume haben Grof3en zwischen ca. 10 und 16
Quadratmetern und bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fir einzelne Bliros oder
Besprechungszimmer. Der vierte Raum ist mit ca. 40 Quadratmetern grof3ziigig
bemessen und kdnnte als Open-Space-Biro oder Konferenzraum genutzt werden. Der
einladende Empfangsbereich bildet das zentrale Element der Etage und bietet einen
ansprechenden ersten Eindruck fir Kunden und Besucher. Erganzt wird die Ausstattung
durch einen Kiichenbereich, der ebenfalls als Aufenthaltsraum fungiert, und ideal fiir
Personalpausen oder informelle Gesprache geeignet ist. Flr den Komfort der Mitarbeiter
und Besucher stehen zwei getrennte Toiletten zur Verfigung. Die Sanitareinrichtungen
sind wie die Ubrigen Raumlichkeiten modern gestaltet und befinden sich in einem guten
Zustand. Zur Ausstattung gehoéren Kunststofffenster mit Rollladen, die fir eine
angenehme Arbeitsatmosphéare sorgen und es ermdglichen, die Raume optimal zu
bellften und zu belichten. Alle R&ume sind mit einem modernen Laminatboden
ausgestattet, der im Jahr 2015 erneuert wurde. Dies verleiht der Bluroetage ein zeitloses
Design und eine pflegeleichte Oberflache. Eine zeitgemalie Datenanbindung wird durch
die vorhandene CAT7 Verkabelung gewahrleistet, welche schnelles und zuverlassiges
Internet sowie Netzwerkverbindungen ermdéglicht. Die zentrale Gas-Etagenheizung, die
im Jahr 2021 erneuert wurde, garantiert effiziente und kostenglinstige Warmeversorgung.
Warmwasser wird durch einen Durchlauferhitzer bereitgestellt. Der Einsatz von weil3en,
schallgedammten Innentiren tragt zur ruhigen Arbeitsatmosphére bei. Vorinstallierte
Deckenleuchten sorgen fur eine gleichmafige Ausleuchtung aller Bereiche und runden
das stimmige Gesamtkonzept ab. Die zentrale Lage der Immobilie bietet exzellente
Anbindungsmadoglichkeiten an den offentlichen Nahverkehr sowie kurze Wege zu
verschiedenen Einrichtungen und Dienstleistungen. Dies macht die Biroetage besonders
attraktiv fir Unternehmen, die Wert auf Erreichbarkeit legen. Das Objekt wird zum 01.
Dezember 2024 freigestellt. Die Miete betragt 1.000,00 € mtl., zzgl. 155,00 € NK, zzgl.
Heizkosten und 2 MM Kaution. Eine Bankburgschaft fur die Kaution ist moglich. Wir laden
Sie herzlich ein, diese moderne Biroetage zu besichtigen und sich selbst ein Bild von
den vielseitigen Nutzungsmdoglichkeiten zu machen. Kontaktieren Sie uns gerne flr
weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins.
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Ausstattung und Detalils

- Kunststofffenster

- Teilweise Rollladen

- Laminatboden

- Deckenleuchten vorhanden

- WeilRe Schallgedammte Innentlren
- Warmwasser Uber Durchlauferhitzer
- Gas - Etagenheizung (Neu in 2021)
- 4 Raume

-1.0G

- Empfangsbereich

- 2 getrennte Toiletten (Damen & Herren)
- CAT 7 Verkabelung

- Zentrale Lage
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Alles zum Standort

Die Stadt Idstein gehort dem Rheingau-Taunus-Kreis an und befindet sich in
verkehrstechnisch idealer Lage mitten im Herzen des Rhein-Main-Gebietes. Der
Hexenturm genannt Bergfried (42 Meter hoch, Uber 3 Meter dicke Mauern bei nur knapp
12 Metern Durchmesser) ist das alteste Bauwerk Idsteins. Als jahrliches
Veranstaltungshighlight zieht das Hessen-Jazz Festival bzw. neuerdings Idstein Jazz
Festival seit 20 Jahren Tausende von Besuchern in die Altstadtgassen. An drei Tagen,
jeweils dem ersten Wochenende der hessischen Sommerferien, spielen von
Freitagabend bis Sonntag bis zu 75 verschiedene Jazzgruppen auf einem Dutzend
Buhnen live und als Freiluftkonzert. Grol3e Teile der Idsteiner Altstadt stehen heute unter
Denkmalschutz. Viele historische Geb&ude haben sich unter anderem dadurch erhalten,
dass Idstein im Zweiten Weltkrieg von Angriffen weitestgehend verschont blieb. Die
moderne Stadthalle ist ein gern genutzter idealer Ort fiir Veranstaltungen und Konzerte.
Idstein zeichnet sich aus durch eine recht junge Bevdlkerungsstruktur. Mit ca. 26.700
Einwohner wéchst die Stadt zunehmend. Neben der Innenstadt gibt es derzeit zwei
weitere Entwicklungs- bzw. Neubaugebiete, Nassau-Viertel und das Taunus-Viertel. In
der Stadt wohnen viele junge Familien. Dafur ist auch die hervorragende Ausstattung mit
Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen verantwortlich. In allen Stadtteilen gibt es
Grundschulen, dartiber hinaus ein Gymnasium sowie eine Haupt- und Realschule. Die
Hochschule Fresenius mit ihrem Stammhaus in ldstein bietet unterschiedliche
Fachbereiche und Platz fiir ca. 2.000 Studenten. Die vielfaltigen hochwertigen
Einrichtungen und Angebote der kulturellen und sozialen Infrastruktur, die attraktiven
Moglichkeiten der Naherholung, sowie viel moderner, zeitgemafRer Wohnraum machen
Idstein zu einer Stadt mit perfekten Standortfaktoren. Zum Wohnen und Arbeiten. Idstein
verfugt tber zahlreiche mittelstandische Unternehmen. Auch grof3e Unternehmen sind
seit Jahrzehnten ansassig. Vielfaltige, meist Familiengefihrte, Geschéfte in der
Innenstadt pragen das Stadtbild.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 7.8.2034.
Endenergieverbrauch fur die Warme betragt 90.00 kwh/(m?*a). Endenergieverbrauch flr
den Strom betragt 70.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

BahnhofstraRe 2 ldstein
E-Malil: idstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




