Wiesbaden — Nordost

Gut geschnittene 4 Zimmer Wohnung nahe der
Walkmuhltalanlagen in gefragter Lage!
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En un coup d'cell

24006048 299.000 EUR
ca. 98 m2? Etage
Selon l'arrangement Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
4 MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
Bon état
2 :
massif
1971
ca. 15 m?
2 x Parking

WC invités, Piscine,
Sauna, Bloc-cuisine,
Balcon

souterrain
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance
énergétique

155.00 kWh/mz2a

Gaz
16.03.2028

Gaz E
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La propriété

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?

aasse o sk \ Ihre personliche und exklusive
Gace :
R Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

www.von- m
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL

E‘ A B LY » Y P a
IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T..0611-16 02720

Shop Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

www.von —j)ollA com/wiesbaden

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720

UJIE.’IE’.L‘OH—POH. COI]’]/IU[‘GSEJ(]J(’.H
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Une premiere impression

Gut geschnittene 4 Zimmer Wohnung nahe der Walkmuhltalanlagen. Die 1971 erbaute
Wohnanlage befindet sich in sehr beliebter Stadtlage von Wiesbaden. Vom grof3ziigigen
Flur der Wohnung im 1 OG aus, erreichen Sie alle 4 Zimmer, ein neuwertiges
Tageslichtbad, ein Gaste-WC und eine gut ausgestattete Kiiche. Der grof3ztigige Wohn-/
und Essbereich, mit anliegendem Balkon, bietet tolle Mdglichkeiten fur eine stilvolle
Einrichtung. Drei weitere Zimmer kdnnen ganz lhren Bedurfnissen entsprechend genutzt
werden. Das Tageslichtbad wurde erst kiirzlich erneuert . Die WEG wurde in den letzten
Jahren immer wieder modernisiert. Fur die Bewohner des Hauses steht ein
Schwimmbad, sowie eine Sauna zur Verfiigung. Mit dem Auto zu Hause angekommen,
kénnen Sie ganz entspannt auf Ihrem eigenen Tiefgaragenstellplatz parken. In Summe
werden bei diesem Angebot zwei Stellplatze in der Tiefgarage mitverkauft. Zusatzliche
Nutzflache halt ein gerdumiger Kellerraum fiir Sie bereit. Fir Paare oder junge Familien
bietet die Wohnung ausreichend Platz zum Wohlfiihlen. Die Wohnung ist zur Zeit
vermietet und kann als Anlageobjekt oder zur Selbstnutzung erworben werden.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, damit Ihnen diese tolle
Eigentumswohnung nicht entgeht.
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Détails des commodités

- Modernes Tageslichtbad

- Gaste-WC

- Einbauktiche

- Balkon

- Keller

- Zwei Tiefgaragenstellplatze
- Sauna

- Schwimmbad
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Tout sur I'emplacement

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, gro3zligigen 1-3 Familienhausern gepragt. Das Nerotal mit dem Neroberg, dem
Hausberg der Stadt, zahlt zu den gehobenen Wohnlagen der Stadt. Das Gebiet ist vor
allem durch grinderzeitliche Villen gepragt und vermittelt dementsprechend ein
herrschaftliches Bild. Hier befindet sich auch die Talstation der Nerobergbahn, die auf
den Neroberg flhrt, von wo aus man einen herrlichen Blick tber 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 Abeggstral3e erstreckt. Villen aus der Jahrhundertwende,
Einfamilienhauser aus der Nachkriegszeit und luxuriose Appartementhauser pragen auch
dieses Viertel. Zwischen Komponistenviertel und Neroberg erstreckt sich das
Dambachtal, das ebenfalls von herrschaftlichen Villen gepréagt ist. Am nordlichen Ende
der Stadt befindet sich das Eigenheim, dessen Bebauung Gberwiegend durch
freistehende Einfamilienhauser gepragt ist. Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen
Bedarf sind vorhanden. Verkehrsanbindung: Die Anbindung an das deutsche
Autobahnnetz erfolgt tiber Stadtautobahnen und mehrspurige Zubringer und ist damit fur
den Autofahrer leicht zu erreichen, Wiesbaden schnell und problemlos zu erreichen -
ideale Anbindung an die Autobahn A66. Auch flr 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 6ffentliche Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut. Die Buslinien 1, 8, 2, 16, 18
verkehren regelmaf3ig und bieten eine gute Mdéglichkeit, sich fortzubewegen und schnell
in die Wiesbadener Innenstadt zu gelangen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 16.3.2028.
Endenergieverbrauch betragt 155.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Irrtimer, 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

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




