VON POLL

Wiesbaden - Sonnenberg

Grol3ziugiges 8-Zimmer -Familiendomizil mit
traumhaftem Blick in begehrter Lage

Objektnummer: 26006020

VON POLL
IMMOBILIEN

.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.895.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 417 m2 « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 1.071 m?
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Auf einen Blick

26006020 1.895.000 EUR
ca. 417 m2 Einfamilienhaus
8 Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
1961 Kaufpreises
2023
Massiv
ca. 145 m2

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

Zentralheizung BEDARF

Gas 166.30 kWh/m?2a
F

18.03.2036
1962

Gas
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis ° 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
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Diel mmobilie

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 72 0

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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Durchfiihrungen 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

Dieses gepflegte Einfamilienhausim zeitlosen Bauhausstil wurde 1961 erbaut und befindet
sich in begehrter Lage von Sonnenberg. Es steht auf einem grof3ziigigen Grundsttick von ca.
1.071 m2 mit einem einzigartigen unver baubaren Blick Uber Wiesbaden, Mainz biszum
Donnersherg. Esbietet viel Raum fur unter schiedliche L ebensentwirfe. Beim Betreten
beeindruckt der représentative Eingangsbereich mit edlem Marmor, der sofort einen
stilvollen ersten Eindruck ver mittelt.

Mit insgesamt acht grof3ztigigen Zimmern inklusive Einliegerwohnung, davon momentan
funf Schlafzimmern und drei Badezimmern, eignet sich dieses Anwesen besondersfiir
Familien, die Wert auf einen anspruchsvollen L ebensstil und ausreichend Platz legen.
Hervorzuheben ist der weitlaufige Wohnber eich mit einer Flache von ca. 85 m?, der durch
Panoramafenster lichtdurchflutet ist und sich durch seine Grof3ziigigkeit auszeichnet. Die
Panoramafenster sind komplett in den Boden ver senkbar und so gelangen Sie von hier aus
direkt auf die herrliche Terrasse und den nach Siiden ausgerichteten Garten, rund um
eingewachsen und mit toller Aussicht - ideal fiir gemeinsame Stunden im Freien.

Die grofRe Familienkliche bietet viel Raum fur kulinarische Aktivitaten und geselliges
Beisammensein. Im Ober geschoss erwarten Sie grof3ziigige Zimmer, die sich vielseitig nutzen
lassen —sei es als Schlaf- oder Arbeitszimmer. Ein weiteres Highlight ist das Unter geschoss
mit einer hellen Einliegerwohnung, die sich sowohl fir Gaste als auch als separ ater
Arbeitsbereich eignet.

Das gepflegte Grundstiick bietet einen nach Sliden ausgerichteten Garten, der einen schénen
Rosengarten und eine attraktive Sitzecke beherbergt. Fur gemitliche Abende stehen Ihnen
ein Innen- und ein AufRenkamin zur Verfligung. Eine Garageist ebenfalls vorhanden und
bietet Platz flr Ihr Fahrzeug sowie zusitzlichen Stauraum.

I nsgesamt Uberzeugt das Haus dur ch seine solide Substanz und das grof3ziigige
Raumangebot, das vielseitige Gestaltungsmaglichkeiten bietet.

Es stehen wenige M oder nisierungen an, beispielsweise bei den Fenstern.

Machen Sie sich selbst ein Bild von diesem attraktiven Anwesen —wir freuen uns auf lhre
K ontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

- insgesamt 8 Zimmer

- Schlafzimmer im OG kann wieder geteilt werden zu insgesamt 9 Zimmer
- drei Badezimmer

- GasteWC

- absenkbar e Panoramafenster im Wohnbereich
- grofRartiger Terrassenbereich Stidausrichtung
- grof3ziigiges Grundstiick mit ca. 1.071 m2

- tolle Blicklage

- grof3ztigiges Raumgefuhl

- Einliegerwohnung im Unter geschoss

- Innen- und AufRenkamin

- Garage
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Alles zum Standort

Nordostlich der Wiesbadener Innenstadt liegt das Wohngebiet Sonnenberg. Mit seinen
prachtvollen Villen und Einfamilienhdusern und der sensationellen Aussicht gehért eszu
den begehrtesten Adressen der Kurstadt. Im historischen Stadtkern finden sich zahlreiche
Geschéfte destaglichen Bedarfs, Cafés und Restaur ants sowie Dienstleister. Wahr zeichen
des Stadtteilsist die aus dem 13. Jahrhundert stammende Burg Sonnenberg. Drei
Kindergarten und zwei Grundschulen machen den rund 8.000 Einwohner z&hlenden
Stadtteil auch fir Familien interessant. Eine der exklusivsten Adressen ist das Wohngebiet
am Birnbaum mit moder nen Villen und grof3ziigigen Grundstiicken.

Verkehrsanbindung:

Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz erfolgt Giber Stadtautobahnen und
mehrspurige Zubringer und ist damit fir den Autofahrer leicht zu erreichen —eineideale
Anbindung an die Autobahn A66 ist gegeben. Auch fir die Anreise mit der Bahn sind
optimale Voraussetzungen gegeben, denn Wiesbaden ist an das deutsche | CE-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 offentliche Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut. Die Buslinien 2, 16 und 18 verkehren
regelmafiig und bieten eine gute M 6glichkeit, sich fortzubewegen und schnell die
Wiesbadener Innenstadt zu erreichen.
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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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