Wiesbaden - Biebrich

Moder ne, barrierefreie Gartenwohnung mit 4
Zimmern und Stellplatz

Objektnummer: 26006015
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Auf einen Blick

26006015 514.000 EUR

ca. 96,75 m2 Erdgeschosswohnung

4 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2014 Kaufpreises

1 x Tiefgarage ca. 4 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 65.50 kWh/m2a
B

09.04.2036
2016

Gas
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Diel mmobilie
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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
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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

Sie suchen eine Wohnung die fu3laufig beste I nfrastruktur, Park- und Rheinndhe und
ruhige Rickzugsmdglichkeiten bietet? Dann wird Sie dieses Angebot begeistern: Diese
anspr echende Erdgeschosswohnung aus dem Jahr 2014 Uber zeugt auf ca. 97 m2 Wohnflache
mit ihrer Kombination aus durchdachtem Wohnkomfort, moder ner Ausstattung und
barrierefreier Zuganglichkeit. In zentraler Lage von Wiesbaden Biebrich gelegen,
profitieren Sie von kurzen Wegen zu allen wichtigen Einrichtungen destéglichen Bedarfs
sowie einer hervorragenden Infrastruktur. Der nah gelegene Schlosspark und das Rheinufer
bieten Ihnen ebenfallstolle Optionen fiir Ihre Freizeitgestaltung.

Die Wohnung bietet insgesamt 4 Zimmer und eignet sich besondersfir Menschen, die Wert
auf ein funktionales und zugleich zeitgemaies Wohnumfeld legen. Drei Schlafzimmer
schaffen Privatsphare und Riickzugsméglichkeiten fir alle Bewohner. Durch dasjunge
Baujahr 2014 préasentiert sich dieImmobilie in einem zeitgemalen Bauzustand und erfullt
moder ne WohnbedUrfnisse und Ener giestandar ds. Der einladende Wohn-Essbereich mit
offener Kiiche bildet das Herzstlick der Wohnung. Hier vereinen sich grol3ziigige

Raumver haltnisse mit einer angenehmen Atmosphare fir gemeinsames K ochen, Essen und
Entspannen. Ein weiteres Highlight ist der direkte Zugang vom Wohnber eich auf die
Terrasse sowie in den kleinen Garten. Diese Kombination aus Garten und Terrasse
ermaglicht Thnen, im eigenen griinen Bereich Zeit an der frischen Luft zu verbringen —ein
besonderes Plus fur Erdgeschosswohnungen.

Die Wohnung verfigt Gber zwei, innenliegende Bader, was den t&glichen Ablauf
insbesonder e bei mehreren Bewohnern deutlich erleichtert. Das Hauptbad ist modern
gestaltet und mit Badewanne sowie Dusche ausgestattet. Das zusétzliche Gaste-Bad verflgt
Uber eine Dusche und sorgt somit fiir noch mehr Komfort im Alltag. Lassen Sie sich von
vielen angenehmen Details tiber zeugen, die moder nes Wohnen mit sich bringen.
Hochwertiges Parkett, FuBbodenheizung, teilweise bodentiefe Fenster und elektrische
Rollladen sind einige der Attribute, welche die Wohnung mit sich bringt. Der Kellerraum
bietet weiteren Stauraum. Ein weiterer Vorteil ist der praktische Abstellraum innerhalb der
Wohnung, der sich ideal flir Haushaltsutensilien oder Vorréate eignet. Die Ausstattung
umfasst elektrische Rollladen, die ein hohes Mal3 an Komfort und Sicherheit gewahrleisten.
Ein Tiefgaragenstellplatz bietet |hnen zuverlassig Abstellmoglichkeit fir 1hr Fahrzeug.
Direkt von der Tiefgarage gelangen Sie bequem per Personenaufzug barrierefrei in lhre
Wohnung — sowohl fur atere Menschen alsauch fir Familien eine wertvolle Erleichterung
im Alltag. Die Wohnung ist ab dem 01.08.2026 freigestellt. Diese Er dgeschosswohnung
vereint komfortables Wohnen mit barrierefreier Zuganglichkeit, moderner Ausstattung und
einer zentralen Lage. Vereinbaren Sie gern einen Besichtigungster min, um sich vor Ort von
den Vorteilen dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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Ausstattung und Details

- 3 mogliche Schlafzimmer

- offene Einbaukuiche

- praktischer Abstellraum in der Wohnung

- innenliegendes Hauptbad mit Badewanne und Dusche
- Waschmaschinenanschlussim Bad

- Géaste-Bad mit Dusche

- elektrische Rollladen

- FuBbodenheizung

- Aufzugim Haus

- barrierefreiler Zugang zur Wohnung

- Uberdachte Terrasse

- kleiner, ruhiger Garten im Sonder nutzungsr echt
- Tiefgaragenstellplatz

- Kellerraum

- Wohnung ab dem 01.08.2026 freigestellt
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Alles zum Standort

Biebrich, direkt am Rhein gelegen, ist mit 36.500 Einwohnern der gr6f3te Stadtteil
Wiesbadens.

Wohnen am Wasser ist in den letzten Jahren immer beliebter geworden.

DasBiebricher Schlosswurdein der ersten Halfte des 18. Jahrhunderts als Residenz der
Firsten von Nassau er baut. Der nach englischem Vorbild angelegte Schlosspark und die
Rheinpromenade laden zum Flanieren ein.

Eines der begehrtesten Villenviertel Wiesbadens befindet sich an der Biebricher Alleg, die
ebenfalls von prachtigen Villen gesdumt wird. Es handelt sich um die Villenkolonie
Adolfshthe. Rund 40 Villen im so genannten Dar mstadter L andhausstil, einer Komposition
aus Jugendstil und Fachwerk, sowie aufgelockerte, geschwungene und ineinander

Uber gehende Strafenfiihrungen prégen dieses Villenviertel. Im Sliden grenzt esan die
wunder schon angelegten Richar d-Wagner-Anlagen mit den Tennisplatzen des Tennisclubs
Griun-Weil3, gegentiber liegt das préchtige Gebaude der Sektkellerei Henkell.

Im Ortskern von Biebrich lassen sich alle Eink&ufe des taglichen Bedarfs bequem erledigen.
Auf dem wochentlich stattfindenden Markt auf dem Marienplatz werden frische Produkte
angeboten. Restaurants und Cafés gibt esin grofRer Vielfalt.

Verkehrsanbindung:

Von der nahe gelegenen Bushaltestelle der Linie 14 erreicht man in weniger als 15 Minuten
die Wiesbadener Innenstadt.

Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz ist durch mehr spurige Stadtautobahnen und
Zubringer gewahrleistet,

Biebrich ist schnell und problemlos zu erreichen - idealer Anschluss an die Autobahnen A66
(Rudesheim-Frankfurt), A60 (Mainzer Ring) und die Anschlussstelle Appelallee A643ist in 3
Autominuten erreichbar.

Der Rhein-Main-Flughafen ist nur 20 Taxi- oder 35 S-Bahn-Minuten von Biebrich entfernt.
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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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