Wiesbaden - Sonnenberg

Traumhafte Ausblicke Uber die Stadt - Elegante
Penthouse-M aisonette mit Aufzug

Objektnummer: 25006004

I (7 |

KAUFPREIS: 1.200.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 218 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25006004 1.200.000 EUR

ca. 218 m2 Penthouse

1 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Garage ca 10 m?2

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 94.60 kWh/m2a
10.04.2034 C

Gas 2022
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Diel mmobilie

[/

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

www.von-poll.com
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Diel mmobilie

‘ 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 .

= ’
@ B

-
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

Die zum Verkauf stehende Penthouse-M aisonette vereint Eleganz und Funktionalitat auf ca.
218 m2 Wohnflachein begehrter Sonnenberger Lage. Dieim Jahr 2005 errichtete Wohnung
zeichnet sich durch eine geschmackvolle M aisonette-Aufteilung aus und bietet einen

aufer gewohnlichen Wohnkomfort. Die Wohnebene im zweiten Obergeschoss erreichen Sie
bequem direkt mit dem Lift und werden von einem zentralen Flur in Empfang genommen.
Dort finden Sie praktische Einbauschranke fir 1hre Garder obe und Zutritt zu einem
Zimmer mit Bad en-suite, Gaste-WC und dem grofR3ziigigen Wohnbereich. Der Wohnbereich
begeistert durch seine Grofziigigkeit, Offenheit und einen bemerkenswerten Ausblick Uber
die Stadt Wiesbaden bis nach Mainz. Die hochwertige Einbaukiiche bietet samtliche
Annehmlichkeiten und ist optimal in die Raumgestaltung integriert. Ein angrenzender
Hauswirtschaftsraum sowie ein praktischer Abstellraum bieten Ihnen zusétzliche
Abstellflache. Die nahezu vollstdndig umlaufende Dachterrasse gewahrt I|hnen viele
Mdglichkeiten und bietet mit zwei gr 63eren, optimal ausgerichteten Bereichen, beste
Voraussetzungen Ausblick und Sonne genief3en zu kénnen. Diese Aul3enbereiche laden dazu
ein, sonnige Tage und entspannte Abende unter freiem Himmel zu verbringen.

Die, privatere’ Schlafzimmer-Ebeneliegt im ersten Ober geschoss und kann
wohnungsintern tber eine Treppe erreicht werden. Auch diese Ebene verfligt Gber eine
Wohnungseingangstir und kann Uber das gemeinschaftliche Treppenhaus ebenfalls mit dem
Aufzug erreicht werden. Der Master-Bereich umfasst neben dem Schlafzimmer ein
Ankleidezimmer, ein grof3ziigiges Bad mit Badewanne und Dusche sowie einen vor gelagerten
Home-Office-Bereich, sodass Wohnen und Arbeiten har monisch vereint wer den konnen.
Eine umfassende M oder nisierung erfolgte zuletzt 2014, einschlief3lich einer neuen
Gaszentralheizung im Jahr 2022, was moder nen ener getischen Standards entspricht. Die
Ausstattung der Wohnung ist von héchster Qualitéat, zu den exklusiven Merkmalen gehdren
Parkett- und Granitbdden, ein Bus-System fr eineintuitive Steuerung der Haustechnik und
integrierte Einbauschrankein Ankleide und Flur, diefir ausreichend Stauraum sorgen. Alle
Fenster sind mit Rollladen bzw. Jalousien ausgestattet, die eine individuelle Beschattung
ermaoglichen. Die Wohnung befindet sich in einer kleinen, gepflegten

Eigentimer gemeinschaft, die Privatsphére und ein ruhiges Wohnumfeld garantiert. Zur
Immobilie gehdren eine ger aumige Einzelgar age und ein Duplex-Stellplatz, die eine
komfortable Parksituation sicherstellen. Zudem ist ein separater Kellerraum verflgbar.
Diese Immobilie eignet sich perfekt fir Singles, Paare oder kleine Familien, die grofRzligiges
Wohnen und eineruhige, zugleich zentrale L age schatzen. Sie vereint moder ne Bauweise mit
praktischem Zuschnitt und einem hohen Komfortstandard, der den Ansprichen an ein
moder nes L eben gerecht wird. Vereinbaren Sie einen Besichtigungster min, um sich selbst
von der Qualitat und dem ansprechenden Wohnambiente Giber zeugen zu lassen.
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Ausstattung und Details

- elegante Penthouse-M aisonette

- tolle Terrassen mit gutem Platzangebot (nahezu vollstandig umlaufend)

- sehr gute Ausrichtung mit toller Blicklage Gber die Stadt

- beide Etagen mit Aufzug erreichbar, Wohnebene direkt tiber den Aufzug zuganglich
- grof3ztigiger Wohnbereich mit Kamin

- edle Granit- und Parkettbdden

- hochwertige Einbauktiche mit anliegendem Abstellraum und Hauswirtschaftsraum
- ,private Schlafebene* mit:

Ankleide mit Einbauschranken

moder nes Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche, WC und Bidet

Bereich fir Home-Office

- GasteWC

- Tagedlichtbad en Suite mit Dusche

- elektrische Jalousien bzw. Rollladen

- elektrische Markise auf der Hauptterrasse

- FuBbodenheizung

- Kellerraum

- Einzelgarage

- zusétzlicher Duplex-Stellplatz

- gemeinschaftliche Waschklicheim Keller
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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 Gber Stadtautobahnen und
mehrspurige Zubringer und ist damit fir den Autofahrer leicht zu erreichen —eineideale
Anbindung an die Autobahn A66 ist gegeben. Auch fur 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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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.4.2034.

Endenergieverbrauch betréagt 94.60 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2022.
Die Energieeffizienzklasseist C.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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