Wiesbaden — Biebrich

Vielseitige 3-Zimmer-Wohnung mit sonniger Loggia
und Tiefgarage

Objektnummer: 25006034

[

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 269.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 83 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25006034

ca. 83 m?

3

2

1

1978

1 x Tiefgarage

269.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

ca. 6 m?
Balkon




Objektnummer: 25006034 - 65187 Wiesbaden — Biebrich

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 164.90 kWh/m2a
14.11.2027 F

Gas 1978
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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

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

REAL ESTATE
col
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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

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. COIT]/IUT‘GSEJ(]J(’.H
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine grof3ztigige Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 83 mz, die in
einem 1978 errichteten gepflegten Gebaude gelegen ist. Diese Immobilie befindet sich im
Hochparterre und bietet einen vielseitigen Grundriss, der eine optimale Nutzung der
vorhandenen Raume ermdglicht. Besonders hervorzuheben ist das grof3zuigige
Wohnzimmer, das ausreichend Platz fiir gesellige Abende mit Freunden und Familie
bietet und den Zugang zur Loggia mit Stidausrichtung gewahrt. Die Wohnung verfigt
Uber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, die individuell als
Ruckzugsorte genutzt werden kdnnen. Das innenliegende Duschbad prasentiert sich in
einem hellen Design. Zusatzlich bietet ein separates Gaste-WC weiteren Komfort und ist
besonders fur Besucher praktisch. Die Wohnung zeichnet sich durch ihre praktische und
funktionale Raumaufteilung aus, die sowohl fiir Singles, Paare als auch kleine Familien
ideal ist. Der vielseitige Grundriss bietet individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten, um
personlichen Wohnwiinschen gerecht zu werden. Besonders praktisch ist der
vorhandene Abstellraum, der zusatzlichen Stauraum bietet und die Organisation
innerhalb der Wohnung erleichtert. Fiir zusatzlichen Komfort sorgt der Aufzug im Haus,
der direkten Zugang zu allen Etagen ermgglicht. Ein gerdumiger Kellerraum stellt
weiteren Stauraum zur Verfligung. lhr Fahrzeug parkt bequem auf dem vollwertigen
Tiefgaragenstellplatz, welcher im Angebotspreis enthalten ist. Die Lage der Wohnung, im
ndrdlichen Teil von Wiesbaden Biebrich, an der Erich-Ollenhauer-Stralie bietet viele
Vorzige. So erreichen Sie fuRlaufig einen gut sortierten Supermarkt innerhalb weniger
Minuten. Auch ist die Anbindung an die Autobahn sehr gut, sodass Pendler die A66 und
A643 schnell erreichen kdnnen. Die Innenstadt kdnnen Sie ebenfalls bequem mit dem
Stadtbus erreichen, da eine Haltstelle nicht weit von der Wohnung liegt. Diese Lage
ermoglicht einen komfortablen Alltag mit kurzen Wegen und viel Freizeitangeboten in der
Néahe. Kontaktieren Sie uns fur Ihren personlichen Termin zu diesem schénen
Wohnangebot.
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Ausstattung und Detalils

vielseitige 3-Zimmer-Wohnung

- innenliegendes Duschbad

- Gaste-WC

- Doppelverglasung mit Rollladen (teilweise elektrisch)

- Loggia mit Stdausrichtung

- Personenaufzug

- Tiefgaragenstellplatz

- Kellerraum

- gemeinschaftlicher Waschraum mit Minzautomat

- Hausgeld fur den Tiefgaragenstellplatz liegt bei 350 € p.a.
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Alles zum Standort

Im Westen der Landeshauptstadt Wiesbaden liegt der mit rund 27.000 Einwohnern
zweitgrof3te Stadtteil Dotzheim. Der Stadtteil ist vor allem durch sein kulturelles Angebot
beliebt und verflgt neben einigen Festen, wie z.B. den ,Dotzheimer Tagen®, auch tber
ein umfangreiches und vielfaltiges Sportangebot durch eine Vielzahl von Vereinen.
AulRerdem befindet sich in Dotzheim die bekannte Aartalbahn, die einzige vollstandig
unter Denkmalschutz stehende Eisenbahnstrecke Deutschlands. Geographisch wird
Dotzheim u.a. durch den Hochtaunus im Norden und das Weilburger Tal im Stiden
gepragt und bietet somit herrliche Wander- und Freizeitmdglichkeiten, u.a. das Schloss
Freudenberg, das sich bei Einheimischen und Gésten aus aller Welt gro3er Beliebtheit
erfreut und ein abwechslungsreiches Programm fiir Jung und Alt bietet. Durch die gute
Verkehrsanbindung mit mehreren Buslinien ist die Wiesbadener Innenstadt schnell zu
erreichen. Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Supermarkte, Metzgereien, Backereien,
Apotheken sowie Arzte, Kindergarten und Schulen befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Verkehrsanbindung: Wiesbaden Dotzheim ist sehr gut an den offentlichen Nahverkehr
angebunden. Die Buslinien 27, 23 und 24 halten in Dotzheim. Wiesbaden Dotzheim ist
Uber das S-Bahn-Netz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes gut an die Nachbarstadte
Mainz und Frankfurt angebunden. Der Zugang zum RMV-S-Bahn-Netz erfolgt Giber den
Wiesbadener Hauptbahnhof. Fur Autofahrer ist die Bundesautobahn A66 die ideale
Verbindung in Richtung Frankfurt am Main. Der nahe gelegene Frankfurter Flughafen ist
in 20 Minuten zu erreichen. Die Anbindung an die A66 in Richtung Frankfurt, Mainz oder
in den Rheingau ist hervorragend.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gliltig bis 14.11.2027.
Endenergieverbrauch betragt 164.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die
Energieeffizienzklasse ist F. 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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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




