VON POLL

Wiesbaden - Frauenstein

Modernisiertes EFH im Grinen mit Parkplatz und
Welitblick!

Objektnummer: 26006040

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 698.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 290 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 425 m?
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Auf einen Blick

26006040 698.000 EUR
ca. 290 m2 Einfamilienhaus
8 Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
1910 Kaufpreises
2x Freiplatz 1995
gepflegt
Massiv
ca. 20 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26006040 - 65201 Wiesbaden - Frauenstein

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 160.40 kWh/m?2a
E
11.09.2034
1995
Gas
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Diel mmobilie
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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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‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie 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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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! N
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

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1910 besticht durch seine grof3ztigige
Wohnflache von ca. 290 m2 und bietet mit insgesamt 8 Zimmer n, darunter 6 Schlafzimmer
und 3 Badezimmer, aulRergewohnlich viel Platz fir die Familie. Die Grundstiicksflache
betréagt ca. 425 m2 und Uberzeugt mit einem schonen Garten mit guter Grol3e, der vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten er 6ffnet —ideal fur Familien, dieWert auf Freiraum und
Privatsphérelegen.

Im Jahr 1995 wurde das Haus ker nsaniert und durch einen Anbau erweitert, sodass
moder ne Wohnanspr tiche optimal erfillt werden. Eine Gaszentralheizung aus dem Jahr
2023 sor gt fir angenehme Wérme. Die stilvolle Aul3enansicht des Hauses ver mittelt einen
moder nen Eindruck und die klaren Linien spiegeln eine zeitgemal3e Ar chitektur wider. Der
weitlaufige Garten, umrahmt von einer gepflegten Hecke, bildet einen har monischen
Ubergang zwischen Haus und Natur. Fir | hre Fahrzeuge stehen praktische Parkplatzeim
Hof zur Verfligung.

Die Innenraume prasentieren sich lichtdurchflutet und grof3ztigig. |m Wohnzimmer
erwartet Sie ein hochwertiges, helles Echtholzparkett und bodentiefe Fenster, die viel
Tageslicht hereinlassen und einen direkten Zugang zum Balkon ermoglichen. Diese
Verbindung schafft eine offene Atmosphére und bietet einen besonder s schénen Rahmen fur
gesellige Stunden. Diedrei grof3en Balkone bieten einen herrlichen Blick auf dasumliegende
Gebiet und insGriune—ideal fur entspannte Momente an der frischen Luft oder zum
gemeinsamen Frihstiick im Sonnenschein.

Auch die moder ne K tiche mit Balkon Uberzeugt dur ch ihre durchdachte Raumaufteilung
und Funktionalitat. Klare Linien, viel Arbeitsflache sowie zahlreiche
Stauraummadaglichkeiten kennzeichnen den K iichenbereich. Bodentiefe Fenster schaffen eine
freundliche und einladende Umgebung, wahrend moder ne Einbauelemente ein angenehmes
Kocherlebnis garantieren. Neben den grof3ziigigen Schlafzimmern steht Ihnen ein flexibler
Home-Office Bereich zur Verfigung, der optimal auf die Bediirfnisse des Arbeitensvon zu
Hause zugeschnitten ist.

Die Bader sind ebenfalls ein Highlight: I nsgesamt verfiigen Sie lber zwei Tagedlichtbader.
Grofl3e Fenster sorgen fur Helligkeit, wahrend hochwertige Sanitarobjekte und eine
Badewanne sowie eine separ ate Dusche Komfort bieten. Auch Gaste-WC’s haben Sieim
Haus.

Ein besonderes Extraist die Sauna, die lhnen exklusiven Wellnesskomfort direkt im eigenen




Haus ermoglicht. Die Sauna befindet sich im Anschlussan dasgrof3e Bad und ist in Holz
ausgefihrt, sodass Erholung nach einem langen Tag garantiert ist. Im Keller finden Sie
ausr eichend Abstellflache vor, sodass Ordnung und L agerung problemlos méglich sind.

Durch die gelungene K ernsanierung 1995, die hochwertige Heizung aus 2023, tageslichthelle
Raumeund viel Platz fur die Familiewird dieses Haus zu einem Ort, der Komfort,
Flexibilitat und L ebensqualitat vereint. Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses grof3zligige und
gepflegte Einfamilienhausin attraktiver Lage bei einer Besichtigung kennenzuler nen.
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Ausstattung und Details

- Gaszentralheizung aus 2023

- Zwei Parkplatze im Hof

- Kernsaniert mit Anbau 1995

- 2 Tagedlichtbader

- Sauna

- 3Gaste-WCs

- 3 grofl3e Balkone mit herrlichem Blick
- Home-Office Bereich

- Keller mit ausreichend Abstellflache
- Schoner Garten mit guter Grof3e

- Ideal fur Familien
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Alles zum Standort

Frauenstein liegt im westlichen Teil Wiesbadens am Ful3e des Taunus und zahlt zu den
idyllischsten und natur nahesten Stadtteilen der L andeshauptstadt. Umgeben von

Weinber gen, Waldern und Obstwiesen bietet Frauenstein eine hohe L ebensqualitat mit
landlichem Charakter und beeindruckenden Ausblicken in die Region. Besonder s bekannt
ist der Stadttell fur seinen Weinbau und die historische Burgruine Frauenstein, die das
Ortshild préagt.

Der charmante Ortskern mit Fachwer khausern, kleinen Weingttern und gemdatlichen
Strauf3wirtschaften verleiht Frauenstein eine besonder e Atmosphare. Einkaufsmdoglichkeiten
fur den taglichen Bedarf, Gastronomie sowie ein reges Vereinsieben sind vorhanden.
Kindergarten und eine Grundschule machen den Stadtteil auch fir Familien attraktiv. Die
ruhige Lagein Kombination mit der Néhe zur Natur bietet ideale Voraussetzungen fir
Erholung und Freizeitaktivitaten im Grnen.

Verkehrsanbindung:

Frauenstein ist gut an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die nahegelegenen
Hauptverkehrsstraf3en besteht eine schnelle Verbindung zur Wiesbadener Innenstadt sowie
zu den Autobahnen A66 und A643, wodurch auch Mainz und Frankfurt gut erreichbar sind.
Der offentliche Nahverkehr ist durch Buslinien gesichert, die Frauenstein regelmafig mit
der Wiesbadener Innenstadt und den umliegenden Stadtteilen verbinden. Die I nnenstadt ist
in etwa 15 bis 20 Minuten erreichbar.

Der Wiesbadener Hauptbahnhof bietet Anschluss an dasregionale und Uberregionale
Bahnnetz. Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto alsauch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in rund 30 bis 40 Minuten erreichbar.
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Sonstige Angaben

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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