Wiesbaden — Rheingauviertel

Charmantes 1,5-Zimmer-Studio in zentraler Lage
mit Gartenmitbenutzung

Property ID: 24006043

VON POLL

PURCHASE PRICE: 130.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 27 m2 « ROOMS: 1.5
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At a glance

24006043 130.000 EUR

ca. 27 m Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.

15 MwSt.) des

' beurkundeten

1 Kaufpreises

1 ca. 7 mz2

1900 Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Single-storey heating Legally not required
system

Gas
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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?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern 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

S iesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll

REAL ESTATE
COMPANIES
WORLD"
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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N
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen - dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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A first impression

Dieses bezaubernde Studio befindet sich in einem historischen Mehrfamilienhaus aus
dem Jahr 1900. Im Herzen der Stadt, bietet diese Immobilie auf einer Wohn- und
Nutzflache von ca. 34 m? die perfekte Mischung aus modernem Komfort und
gemdutlichem Charme. Im Hinterhaus einer sehr gut gepflegten, denkmalgeschitzten
Anlage, empfangt Sie diese Wohnung im dritten Obergeschoss. Das stilvoll gestaltete
Tageslichtbad befindet sich unmittelbar neben der Eingangstir. Der helle, freundliche
Flur fihrt Sie weiter in das Herzstlick der Wohnung, den offenen Wohn- und
Schlafbereich. Dieser schafft durch die freigelegten Holzbalken eine einzigartige
Atmosphéare. Im gesamten Studio wurde ein Laminatboden in Eichenoptik verlegt, der
den Raumen Warme und Eleganz verleiht. Ein charmanter, kleiner Balkon sorgt fiir eine
optimale, nattrliche Lichtzufuhr und schenkt in Kombination mit den Dachschrégen dem
Objekt besonderen Charakter. Vom Wohnbereich aus erreichen Sie iber eine elegante
Holztreppe den Spitzboden der Immobilie. Ausgestattet mit Teppichboden und einem
grofRen Dachfenster, entsteht ein wohnliches und ruhiges Raumgeftihl. Mit einer
Nutzflache von ca. 7 m? stellt der Spitzboden idealen Stauraum zur Verfligung oder
optional eine Schlafnische. Die moderne Einbauktiche figt sich nahtlos in den
Wohnbereich ein. Sie verflgt ber einen Herd, Backofen und Kuhlschrank. lhren Platz an
der Sonne finden Sie in einem schon angelegten Gemeinschaftsgarten, der mit einer
Reihe von Sitzgelegenheiten ausgestattet ist. Trotz der zentralen Lage geniel3en Sie hier
eine sehr ruhige Atmosphére. Ein grof3ztigiger Kellerraum mit zusatzlichem Stauraum
sowie eine separate Waschkiiche runden das Angebot ab. Wir freuen uns auf Ihre
Kontaktaufnahme.
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Detalils of amenities

- praktischer Einbauschrank

- Tageslichtbad mit Dusche

- Einbaukiche

- Wohnflache ca. 27 m? zusétzlicher wohnlich ausgebauter Spitzboden ca. 7 m?2
- groRRzligiger Kellerraum

- separate Waschkuche

- Gartenmitbenutzung im schénen Innenhof
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All about the location

Westlich der Wiesbadener Innenstadt liegt das Gebiet rund um das Rheingauviertel /
Westend bis hin zur Hochschule RheinMain. Das Wohngebiet Westend wird dstlich
begrenzt durch den Kaiser-Friedrich-Ring. Das Westend ist durch seine Lebendigkeit und
seine Zentralitat nicht nur bei jungen Familien, Studenten und Geschaftsleuten, sondern
auch bei Alteren sehr beliebt, die die gute Erreichbarkeit durch kurze Wege und die
gemischte Struktur zu schétzen wissen. Die hessische Landeshauptstadt Wiesbaden
Uberzeugt mit ihrer besonderen, original erhaltenen Architektur und ihrem kaiserlichen
Flair. Den ortlichen Mittelpunkt von Wiesbaden bildet der Marktplatz mit dem hessischen
Landtag, der imposanten Marktkirche, dem Rathaus und dem sich anschlie3enden
Dernschen Gelande. Viele belebte FuRgangerzonen und weitere Geschéaftsstral3en, wie
die berihmte WilhelmstralRe, laden mit attraktiven und exklusiven Angeboten zum
entspannten Einkaufsbummel ein. In der Vorweihnachtszeit bringt der
Sternschnuppenmarkt hier die ganze Stadt zusammen. Verkehrsanbindung: Das
deutsche Verkehrsnetz ist fur die Stadt Wiesbaden gut zu erreichen. Fur die Autofahrer
ist die Bundesautobahn A 66 der ideale Anschluss in Richtung Frankfurt am Main. Der
nahliegende Frankfurter Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen. Mehrere
AusfallstraRen, wie die Schiersteiner Stral3e, die Mainzer StralRe und die Berliner Stral3e
in Wiesbaden verbinden die Stadtmitte mit der A66. Die Infrastruktur von Wiesbaden ist
sehr gut mit offentlichen Verkehrsmitteln ausgestattet. Zu das 6ffentliche ESWE-
Verkehrsnetz gehtren 48 Buslinien und zwolf Nachtbuslinien. Wiesbaden ist innerhalb
des S-Bahnnetzes im Rhein-Main-Verkehrsbund gut an seine Nachbarschaften Mainz
und Frankfurt angeschlossen. Der Zugang zum RMV-S-Bahnnetz ist der Wiesbadener
Hauptbahnhof.
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Other information

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 Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprifen. 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 lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufuhren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

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




