Wiesbaden - Schierstein

Modernisierte 3-Zimmer -Etagenwohnung mit zwel
Balkonen und zeitgemal3er Ausstattung

Objektnummer: 26006001

KAUFPREIS: 399.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 92 m? « ZIMMER: 3
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399.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung KEIN
Gas
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

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

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL .
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N
Durchfuhrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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‘ VON POLL

lhre 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 02 720

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden

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

Dieseim Jahr 2015/16 komplett kernsanierte Wohnung mit einer Gr63e von ca. 92 m2
befindet sich in der ersten Etage eines denkmalgeschiitzten Stilaltbaus aus dem Jahr 1906
mit insgesamt vier Wohneinheiten. Sie ver bindet historischen Charme mit einer
hochwertigen, zeitgeméallen Ausstattung und bietet ein moder nes Wohnkonzept, das den
Ansprichen von Einzelper sonen und Paaren gerecht wird.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung fallt die grol3zligige Raumaufteilung auf. Die hohen
Decken mit einer Hohe von etwa drei Metern sorgen in allen Raumen fiir ein einladendes,
luftiges Wohngefiihl. Geschickt platzierte L ED-Downlights heben die moderne Atmosphére
zusatzlich hervor und sorgen fur eine angenehme Beleuchtung. Diedrei Zimmer sind
grof3ziigig geschnitten und konnen vielseitig als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitszimmer genutzt
werden.

Alle Wohnraume verfigen Uber neue, hochwertige Bodenbel&dge, die den gehobenen
Eindruck der Wohnung unterstreichen. In jedem Zimmer sind moderne

Netzwer ksteckdosen und zahlreiche weiter e Steckdosen installiert, die eine flexible Nutzung
unter schiedlichster Gerate ermaglichen. Fir beste Unterhaltung ist eine Satellitenanlage mit
Anschlissen in allen Zimmern vorhanden. Elektrische Rollladen bieten zusatzlichen
Komfort und Privatsphére.

Ein besonderes Highlight ist das grol3e, moder n gestaltete Badeziimmer. Dank seiner
grof3zugigen Flache, der hochwertigen Sanitéarausstattung und der vielfaltigen
Stellmoglichkeiten bietet es besonderen Komfort im Alltag. Zusatzlich steht ein separates
WC zur Verfugung.

Die geraumige und hochwertig ausgestattete K tiche Uiber zeugt durch ihre Groe und die

M dglichkeit, eine gemutliche Sitzecke einzurichten. Ein kleiner Balkon, der direkt an die
Klche grenzt, ladt zu entspannten Stunden im Freien ein. Ein weiterer Balkon erweitert die
Wohnflache und schafft zusatzlichen Freiraum. Ein grof3er Kellerraum und eine praktische
kleine Kammer auf der halben Treppe bieten reichlich Stauraum und sind perfekt fir die
Unterbringung selten genutzter Gegenstande.

Die Lage der Wohnung bietet alles, wasfiir den taglichen Bedarf benétigt wird:
Einkaufsmoglichkeiten sind bequem zu Ful3 erreichbar. Die Anbindung an den dffentlichen
Nahverkehr ist giinstig, sodass Mainz und das gesamte Rhein-Main-Gebiet schnell erreicht
werden kdnnen. Auch das Naher holungsgebiet Rheingau mit seinen vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten ist in kurzer Zeit erreichbar.
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Ausstattung und Details

- Wohnung kernsaniert (2015/16)

- hohe Decken (3 Meter), alle mit LED-Downlights

- moder ne Béden

- hochwertiges, grof3es Bad mit viel Stellmdglichkeiten

- separatesWC

- Netzwerksteckdosen in jedem Zimmer

- Sat-Anlage mit Anschlissen in allen Zimmern

- Kaminofen im Wohnzimmer

- grof3e, hochwertige K iiche mit M 6glichkeit fir eine Sitzecke
- kleiner Balkon an der Kiiche

- Gasetagenheizung von 2016

- alle Rollladen sind elektrisch

- grofRer Keller

- Keller isoliert in 2021

- Innenhof und Einfriedung komplett erneuert

- kleine, praktische Kammer auf der halben Treppe

- Einkaufsmoglichkeiten fir die Dinge destéglichen Bedarfs ful3laufig
- gute Anbindung nach Mainz und in das Rhein-M aingebiet
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Alles zum Standort

Am Schiersteiner Hafen direkt am Rhein gelegen, befindet sich das sogenannte ,, Tor zum
Rheingau® - Schierstein. Angrenzend an die Nachbarorte Dotzheim und Biebrich und nur
funf Kilometer siidwestlich von der Wiesbadener | nnenstadt entfernt, kénnen Siein diesem
Ortsbezirk der hessischen Landeshauptstadt den mediterranen Flair der Hafenpromenade,
auch liebevoll ,, Schiersteiner Riviera® genannt, in vollen Ziigen genief3en. Hervorzuheben ist
hierbel sicherlich das Schiersteiner Hafenfest, zu dem j&hrlich im Juli sowohl Einheimische
als auch zahlreiche Besucher ausaller Welt erscheinen, um unter anderem dastraditionelle
Drachenbootrennen zu bestaunen.

Gut 10.000 Einwohner erfreuen sich an der malerischen Altstadt Schiersteinsund zehren
von einer formidablen Infrastruktur, die lhnen alle Einrichtungen destaglichen Bedarfs
sowie samtliche Einkaufsmaoglichkeiten bietet.

Wiesbaden-Schierstein verfugt Uber einen Bahnhof, von dem aus Sie bequem und schnell
mit den offentlichen Verkehrsmitteln die nachst gr6i3eren Stadte Wiesbaden, Mainz und
Frankfurt erreichen kdnnen.

Das deutsche Verkehrsnetzist fir die Stadt Wiesbaden gut zu erreichen. Fur die Autofahrer
ist die Bundesautobahn A 66 der ideale Anschlussin Richtung Frankfurt am Main. Der
nahliegende Frankfurter Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen. Mehrere Ausfallstralien,
wie die Schiersteiner Strafle, die Mainzer Straf3e und die Berliner Straf3ein Wiesbaden
verbinden die Stadtmitte mit der A66.

Dielnfrastruktur von Wiesbaden ist sehr gut mit offentlichen Verkehrsmitteln ausgestattet.
Zu das offentliche ESWE- Verkehrsnetz gehoren 48 Buslinien und zwolf Nachtbuslinien.

Wiesbaden ist innerhalb des S-Bahnnetzesim Rhein-Main-Verkehrsbund gut an seine
Nachbar schaften Mainz und Frankfurt angeschlossen. Der Zugang zum RMV-S-Bahnnetz
ist der Wiesbadener Hauptbahnhof.
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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 ein
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
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