Wiesbaden - Rambach

Penthouse mit jungem Baujahr, moder ner
Ausstattung und herrlicher Waldsicht

Objektnummer: 26006030
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KAUFPREIS: 995.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 159,65 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26006030 995.000 EUR

ca. 159,65 m2 Penthouse

4 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2020 ca. 13 m?

1 x Tiefgarage, 30000
EUR (Verkauf)

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 37.50 kWh/m2a
A

27.07.2035
2017

Gas
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Diel mmobilie

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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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

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive Penthouse-Wohnung erstreckt sich tber eine grofRzligige Wohnflache von
knapp 160 m2 und besticht durch ihre durchdachte Raumaufteilung sowie ihre hochwertige
Ausstattung. Dieim Jahr 2020 er baute Wohnung befindet sich in einem topgepflegten
Zustand und verflgt Gber vier lichtdurchflutete Zimmer, darunter drel geraumige
Schlafzimmer. Zwei moder ne Badezimmer, eines davon ein Tageslichtbad mit Badewanne
und Dusche sowie ein innenliegendes Duschbad, bieten hdchsten Komfort.
Besonder es Highlight sind die zwel AulRenbereiche: Eine stidlich ausgerichtete Terrasse ladt
zum Entspannen ein und bietet zudem genligend Platz fiir gesellige Abende, wahrend der
Balkon mit Blick auf den angrenzenden Wald die Vorteile der Waldrandlage unter streicht.
Durch bodentiefe Fenster elemente wer den die | nnenraume optimal mit Tageslicht ver sor gt
und ermaglichen flieRende Uber gange zwischen I nnen- und AufRenbereich.

Die Wohnung punktet zusatzlich mit einer Vielzahl hochwertiger Ausstattungsmerkmale.
Dazu gehort eine moder ne Einbauktiche mit zahlreichen Extras, die keine Wiinsche
offenl&sst. Das stilvolle Ambiente wird durch einen eleganten Gas-Kamin im Wohnbereich
unterstrichen, der fiir wohlige Atmosphare sor gt. Hochwertige Sanitarkeramik und
Armaturen sowie ein schoner Parkettboden ziehen sich durch die gesamte Wohnung.
Elektrische Raffstoreanlagen bieten Privatsphare und Schutz vor Sonneneinstrahlung nach
Bedarf.

Zentrale und fuBbodenintegrierte Heizmethoden, die mit einer moder nen Heizungsanlage
verbunden sind, tragen zur angenehmen Wohnatmosphér e bei. Diese Anlage kombiniert
zentrale Versorgung und regener ative Anteile aus Solar und sorgt fiir energieeffiziente
Wéarmeer zeugung. Eine Klimatisierung sorgt an war men Tagen fir ein angenehmes
Raumklima.

Ein praktischer Hauswirtschaftsraum bietet zusatzlichen Stauraum und Funktionalitat. Im
Eingangsber eich begeistert die Wohnung mit mal3gefer tigten Einbauschranken, die
ausreichend Stauraum fir eine gut organisierte Garder obe bieten. Die gesamte Wohnung ist
barrierefrei zuganglich; der Zugang von einer sicheren Tiefgarage direkt zu der Penthouse
erfolgt bequem Uber einen Aufzug.

Diese Wohnung ist Teil eines 12-Parteien-Hauses, das eine ruhige und exklusive Atmosphére
bietet. Die Zimmer Uberzeugen durch ihren praktischen Zuschnitt und grof3ztigigen Flachen.
Die Waldrandlage bietet eine ruhige Umgebung und dennoch sind alle Annehmlichkeiten
destaglichen Bedarfs schnell erreichbar.

Diese Penthouse-Wohnung ver eint moder nes Wohnen mit hohem Komfort und exklusiver
Ausstattung. Durch die Kombination aus durchdachter Planung, hochwertigster
Bauausfihrung und hervorragender Lage bietet sie ein ansprechendes Zuhause fur
anspruchsvolle Kéaufer.
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Ausstattung und Details

Penthouse mit 4 Zimmern und jungem Baujahr
- Stillvolle Par kettbdden

- Grol3zuigiges Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne
- Innenliegendes Duschbad

- Einbauschrénkein der Diele

- Praktischer Hauswirtschaftsraum

- Hochwertige Einbaukiiche mit vielen Extras

- Gas-Kamin

- Klima-Anlage

- Kellerraum mit guter Dimension

- Barrierefreier Zugang ausder Tiefgarage

- Vollwertiger Tiefgaragenstellplatz (30.000 €)

- Elektrische Raffstor eanlagen

- Schone Stid-Terrasse

- Balkon mit Blick auf den Wald

- Gemeinschaftlicher Garten zur Nutzung
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Alles zum Standort

Rambach ist ein Stadtteil im Norden der hessischen L andeshauptstadt Wiesbaden. Rambach
erstreckt sich in einem engen Tal, das zu den Auslaufern des Taunus gehdrt und von dem
namensgebenden Bach dur chflossen wird. Die Bebauung schlief3t unmit-telbar an den
benachbarten Stadtteil Sonnenberg an.

Weiter e angrenzende Stadtteile sind Bier stadt, Hefl3loch und Naurod.

Rambach hat seinen ur spriinglichen Charakter bewahrt und bezieht seinen besonderen Reiz
aus der unmittelbaren Nachbar schaft zu weiten Feldern, Wiesen und Waldern, dieesvon
allen Seiten umgeben.

Rambach zeichnet sich durch ein reges Vereinsieben aus. Die zahlreichen Veranstaltun-gen
tragen dazu bei, dass Rambach bis heute ein lebendiger, eigenstandiger Stadtteil von
Wiesbaden geblieben ist.

Der Stadtteil verfugt Uber eine gute Infrastruktur. Geschéafte des taglichen Bedarfsund
Gaststatten (Zum Hirsch) befinden sich in unmittelbarer Nahe, ebenso Ar zte ver schie-dener
Fachrichtungen und eine Grundschule.

Wiesbaden-Rambach liegt ruhig und doch zentral!

Verkehrsanbindung:

Die Stadt Wieshaden ist sehr gut in das deutsche Verkehrsnetz eingebunden. Fir Autofahrer
ist die Bundesautobahn A66 dieideale Verbindung in Richtung Frankfurt am Main. Der
nahe gelegene Frankfurter Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen. Mehrere
Ausfallstraf3en wie die Schiersteiner Straf3e, die Mainzer Stral3e und die Berliner Straf3ein
Wiesbaden verbinden die | nnenstadt mit der A66.

Wiesbaden ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Das ¢ffentliche
Verkehrsnetz der ESWE umfasst 48 Budlinien und zwdlf Nachtbuslinien.

Uber das S-Bahn-Netz des Rhein-M ain-Verkehr sverbundesist Wiesbaden gut an die
Nachbar staddte Mainz und Frankfurt angebunden. 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 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.




Objektnummer: 26006030 - 65207 Wiesbaden - Rambach

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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