Wiesbaden — Nordost

Sanierte Maisonnettewohnung mit Terrasse und
TG-Stellplatz in beliebter Lage, nahe dem
Stadtwald!

Objektnummer: 24006040
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KAUFPREIS: 539.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 112 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

24006040

ca. 112 m2

nach Vereinbarung
1

3.5

2

2

1983

1 x Tiefgarage

539.000 EUR
Maisonette

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

saniert

Massiv
ca. 15 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon




Objektnummer: 24006040 - 65193 Wiesbaden — Nordost

Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

Gas 103.90 kWh/m2a
D

19.02.2029

Gas
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Die Immobilie
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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.:.0611-16 02720

Wiesbaden | Taunusstrale 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

www.von —po”. com/wiesbaden
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
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
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Ein erster Eindruck

Die 1983 erbaute Wohnanlage, befindet sich in sehr beliebter Stadtlage von Wiesbaden.
Die Innenstadt, etliche Cafés und Restaurants, sowie der Stadtwald sind in wenigen
Gehminuten erreichbar. Die Maisonettewohnung wurde 2021 liebevoll saniert. Besonders
fir Paare oder junge Familien bietet sie ausreichend Platz zur freien Entfaltung. Auch die
Einrichtung fur ein Home-Office ist hier ideal moglich. In der ersten Etage finden Sie ein
praktisches Gastezimmer, einen modernen, hellen Kiichenbereich, sowie einen
geraumigen Wohn-/Essbereich, voller Licht und Zugang zur Sonnenterrasse fir
entspannte Abende im Sommer. Auf beiden Etagen wurden im Zuge der Sanierung neue
Tageslichtbader errichtet, welche ausreichend Platz zum Wohlfiihlen bieten. In der
oberen Etage finden Sie eine sti3e Wohnnische mit bodentiefen modernen Fenstern. Ein
groRRzligiges Schlafzimmer freut sich hier mit Ideen gefllt zu werden. Ein weiterer
Abstellraum, sowie ein groRer Spitzboden sorgen fir entsprechenden Stauraum und
Ordnung in Threr Wohnung. Insgesamt besticht die Maisonettewohnung durch
ausreichend Platz mit viel Stauraum und Mdoglichkeiten fur eine personliche Einrichtung
ganz nach Ihrem Geschmack in gefragter Lage! Der eigener Tiefgaragenstellplatz lasst
Sie ganz entspannt ohne Parkplatzsuche zu Hause ankommen. Vereinbaren Sie gerne
einen Besichtigungstermin, damit lhnen diese tolle Wohnung nicht entgeht.
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Ausstattung und Detalils

- Sanierung 2021

- Neue dreifachverglaste Isofenster

- Zwei Tageslichtbader mit Wanne und Dusche

- Praktischer Waschmaschinenanschluss in der Wohnung
- Moderne Einbaukiiche

- Zwei Etagen

- Geraumiger Balkon mit Blick ins Griine

- Abstellraum und eigener Dachboden

- Tiefgaragenstellplatz
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Alles zum Standort

Wiesbaden-Nordost gehért mit seinen 22.000 Einwohnern zu den begehrtesten
Wohnlagen der Stadt. Zu Nordost gehoren das Walkmuhltal, das Nerotal, das
Dambachtal, das Eigenheim und das Komponistenviertel. Das Walkmuihltal, das durch
seine Lage und die N&he zum Wald ein beliebtes Naherholungsgebiet ist, wird von
schdnen, gro3zlgigen 1-3 Familienhausern gepragt. Im Nerotal befindet sich auch die
Talstation der Nerobergbahn, die auf den Neroberg fuhrt, von wo aus man einen
herrlichen Blick tUber die Stadt hat. Auch vom Opelbad und von der Russisch-Orthodoxen
Kapelle kann man diesen Blick geniel3en. Nordlich des Kurparks liegt das begehrte
Komponistenviertel, das sich von der Sonnenberger Stral3e bis zur Abeggstralde
erstreckt. Villen aus der Jahrhundertwende, Einfamilienhduser aus der Nachkriegszeit
und luxuriése Appartementhauser pragen auch dieses Viertel. Am nérdlichen Ende der
Stadt befindet sich das Eigenheim, dessen Bebauung tberwiegend durch freistehende
Einfamilienhauser gepragt ist. Einkaufsmdoglichkeiten fur den téaglichen Bedarf sind
vorhanden. Verkehrsanbindung: Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz erfolgt
Uber Stadtautobahnen und mehrspurige Zubringer und ist damit fiir den Autofahrer leicht
zu erreichen, Wiesbaden schnell und problemlos zu erreichen - ideale Anbindung an die
Autobahn A66. Auch fir die Anreise mit der Bahn sind optimale Voraussetzungen
gegeben, denn Wiesbaden ist an das deutsche ICE-Netz angeschlossen. Der
Wiesbadener Hauptbahnhof ist der Zugang zum RMV-S-Bahn-Netz. Der Frankfurter
Flughafen ist nur 20 Taxi- oder 35 S-Bahn-Minuten von Wiesbaden entfernt. Der
offentliche Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut. Die Buslinien 1, 8, 2, 16, 18 verkehren
regelmafig und bieten eine gute Moglichkeit, sich fortzubewegen und schnell in die
Wiesbadener Innenstadt zu gelangen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.2.2029. Endenergiebedarf
betragt 103.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitéat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach § 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 fir 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verk&ufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Taunusstrafle 43 Wiesbaden
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




