Wiesbaden - Nordost

Uber den Dachern des Nerotals— Einzigartiges
Penthouse mit ca.118 m2 Dachterrasse und
Panoramablick

Objektnummer: 26006057

KAUFPREIS: 845.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 198 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26006057

ca. 198 m2

3

4

2

2

1975

1x Tiefgarage

845.000 EUR
Penthouse

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024
M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 190.77 kWh/m?2a
17.09.2028 F

Gas 1975
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Diel mmobilie

lhre Immobilienspezialisten

Eigentumern 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 02 720

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden
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Diel mmobilie

.‘ VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
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

R 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

www.von-poll.com/wiesbaden
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Ein erster Eindruck

In einer der begehrtesten Wohnlagen Wiesbadens, im Nerotal, prasentiert sich dieses

aulRer gewohnliche Penthouse mit grofRziigigem Raumgefihl, weitldufigen AuRenflachen und
beeindruckendem Ausblick. Bereits die Ankunft unterstreicht den besonderen Charakter:
Der Aufzug fuhrt bisauf die eigene Etage und ermdglicht einen komfortablen und nahezu
privaten Zugang.

Der Blick erstreckt sich Uber das Nerotal, die umliegenden Weinberge, die Russische Kapelle
und das Chéteau Nero. Absolutes Highlight ist die rund 118 m2 grofRe Dachterrasse, die
aulRergewdhnlich viel Freiraum fur grofRzligige L ounge-, Ess- und Aufenthaltsbereiche
bietet.

Die Wohnung verflugt Uber einereine I nnenwohnflache von knapp. 143 m2. Unter anteiliger
Ber iicksichtigung der AuRRenflachen betragt die ausgewiesene Gesamtwohnflache ca. 198 m2,

Das Penthouse umfasst der zeit vier Zimmer. Mittelpunkt ist der groRRzligige Wohnbereich
mit Kamin und direktem Zugang zur Dachterrasse. Kliche und Essbereich sind aktuell
separat gestaltet und ebenfalls direkt mit der Terrasse verbunden. Das Schlafzimmer
verflgt zusatzlich Uber einen eigenen Balkon und damit Uber einen weiteren geschiitzten
Aulenbereich.

I nteressantes Potenzial bietet die zukinftige Grundrissgestaltung: Denkbar ware
beispielsweise die Offnung der K tiche zum Wohnber eich, wodur ch ein groRziigiger Wohn-,
Koch- und Essbereich entstehen konnte. Dar Giber hinaus bietet die vorhandene Flache

M dglichkeiten zur Schaffung von ein bis zwei weiteren Schlafzimmern oder flexibel
nutzbaren Raumen.

Ein Tiefgaragenstellplatz gehort ebenfalls zum Angebot und ergénzt den Wohnkomfort.
Die Kombination aus begehrter Lage, ca. 118 m2 grofRer Dachterrasse, eindrucksvollen
Ausblicken, grof3ziigigem Wohnen und vielseitigem Gestaltungspotenzial macht dieses

Penthouse zu einem besonder en Immaoabilienangebot im Wiesbadener Nerotal.

Wir freuen uns auf I hre Kontaktaufnahme und stehen Ihnen fir weitere I nfor mationen oder
einen personlichen Besichtigungster min gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

Lage & Ausblick:

- Exklusive Penthouse-L age im begehrten Wiesbadener Nerotal

- Panoramablick tber Wiesbaden

- Blick auf die Russische K apelle, das Chateau Nero und die Weinberge
Flachen & Aufteilung:

- Gesamtwohnflache: ca. 198 m2inkl. anteiliger Anrechnung der Auf3enfl&chen
- Reine Innenwohnflache: ca. 143 m2 ohne Balkon- und Terrassenflachen

-4 Zimmer

- Dachterrasse: ca. 118 m? tatsachliche Flache

- Zusatzlicher separater Balkon am Schlafzimmer

Wohnen & Ausstattung:

- Grof3zugiger Wohnbereich mit Kamin

- Direkter Zugang vom Wohnbereich zur Dachterrasse

- Separater Kiichen- und Essbereich mit ebenfalls direktem Terrassenzugang
- Aufzug bis auf die eigene Etage

- Tiefgaragenstellplatz

Gebaude & Erneuerungen:

- Baujahr: 1975

- Gasheizung: erneuert 2012

- Dach: 2024 erneuert

- Im Zuge der Dacher neuer ung 2024 erfolgte eine Dammung des Daches

- Dachterrassenbelag: 2024 erneuert

- Hausgeld: 1.098 €/ Monat (davon 379 €/ Monat Zuflhrung zur Instandhaltungsr icklage)
Gestaltungspotenzial:

- Méglichkeit zur Offnung der K iiche zum Wohnbereich

- Potenzial fur einen grof3ztigigen offenen Wohn-, Koch- und Essbereich

- Méglichkeit zur Schaffung von 1-2 zusétzlichen Schlafzimmern bzw. flexibel nutzbaren
Raumen
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Nordost zahlt zu den exklusivsten und gefragtesten Wohnlagen Wiesbadens.
Gelegen nordlich der Innenstadt, verbindet er repréasentatives Wohnen mit einer ruhigen,

gr inen Umgebung. Préchtige Villen, hochwertige M ehr familienh&user und stilvolle
Altbauten prégen das Stadtbild und verleihen dem Viertel ein gehobenes, nahezu
parkéhnliches Ambiente.

Die unmittelbare Nahe zum Kurpark, zum Nerotal sowie zu den Auslufern des Taunus
bietet zahlreiche Mdglichkeiten fiir Erholung und Freizeit im Grinen. Gleichzeitigist die
Wiesbadener Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsmdoglichkeiten, Restaurants und
kulturellen Einrichtungen schnell erreichbar. Schulen, Kindergarten und weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich ebenfallsin unmittelbarer Umgebung und
machen Nordost sowohl fir Familien alsauch fiir anspruchsvolle Stadtbewohner besonders
attraktiv.

Verkehrsanbindung:

Nordost verflgt Gber eine ausgezeichnete Ver kehrsanbindung. Die Wiesbadener I nnenstadt
ist in wenigen Minuten erreichbar — sowohl mit dem Auto als auch mit &ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Mehrere Busdlinien verkehren regelmaRig und gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die
Innenstadt sowie in ander e Stadtteile. Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist ebenfallsin
kurzer Zeit erreichbar und bietet Anschluss an dasregionale und Uberregionale Bahnnetz
sowie das S-Bahn-System des Rhein-M ain-Gebiets.

Fur Autofahrer bestehen gute Verbindungen zu den Autobahnen A66, A643 und A671,
wodur ch Mainz, Frankfurt und der gesamte Rhein-Main-Raum schnell erreichbar sind. Der
Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto alsauch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in
etwa 20 bis 30 Minuten erreichbar.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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