Wiesbaden — Bierstadt

Gepflegtes Einfamilienhaus mit PV-Anlage in
gefragter Lage von Wiesbaden zum Veredeln !

Objektnummer: 25006056
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KAUFPREIS: 649.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 124 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 328 m2
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Auf einen Blick

25006056 649.000 EUR

ca. 124 mz Einfamilienhaus

4 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1992 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 2 x gepflegt

Garage
Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 56.30 kWh/m2a
09.02.2035 B

Gas 1992
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

o Eckdaten zu Threr Immobili

* 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?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach

nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

“I

-
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen - dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720

E'ZE.’ZE’.UOH*PO”. COIT]//IUfCSbﬂdCH

2 3 (748 LA

IHRE 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 02720

Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

www.von —po”. com/wiesbaden
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1992 bietet Ihnen mit ca. 124 m?2
Wohnflache und einer Grundstiicksflache von etwa 328 m2 ein einmaliges Angebot flr
Familien. In einer familienfreundlichen Lage gelegen, verbindet das Objekt komfortables
Wohnen mit nachhaltiger Energieversorgung und gutem Grundriss mit Ausbaupotenzial
zur Wohnflachenerweiterung.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich bietet Zugang zur grof3en Terrasse, die an
warmen Tagen ein idealer Ort fliir gemeinsame Stunden ist. Ein besonderes Highlight ist
der Kamin mit Kachelofen, der in der kélteren Jahreszeit ein behagliches Ambiente
schafft. Die angrenzende Kiiche lasst sich flexibel gestalten und sorgt fiir kurze Wege im
Alltag und ausreichend Platz zum Fruhsticken. Im Obergeschoss verteilen sich drei gut
geschnittene Schlafrdume, die sich flexibel als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer oder
Gastezimmer nutzen lassen. Zwei Tageslichtbader verteilen sich auf jeder Etage. Die
Raume sind im Gesamtzustand gepflegt und warten darauf, von Ihnen nach individuellen
Wiinschen weiter veredelt zu werden.

Die Ausstattung des Hauses ist gezielt auf die Anforderungen modernen Wohnens
ausgelegt. Eine neue Gaszentralheizung aus 2025 mit Hybridoption garantiert effiziente
und zuverlassige Warmeversorgung. Die eingebaute Photovoltaikanlage liefert einen
nachhaltigen und wirtschaftlichen Beitrag zur Stromerzeugung und bietet eine sinnvolle
Moglichkeit Ihr E-Auto bequem gleich zu Hause zu laden.

Im AulRenbereich finden Sie einen kompakt angelegten, pflegeleichten Garten und zwei
Garagen, die ausreichend Platz fiir Fahrzeuge oder Fahrrader bieten. Zusatzliche
Nutzflache mit vielféltigem Umbaupotenzial steht Ihnen zur Verfligung — sei es als
Werkstatt, Hobbyraum oder fur weitere Wohnideen. Das Wohnumfeld zeichnet sich durch
eine familienfreundliche Lage aus - Spaziergange im Griinen, sowie eine gute
Erreichbarkeit zum Stadtleben sind hier gegeben.

Dieses Einfamilienhaus prasentiert sich als echter Familientraum mit umfangreichen
Ausstattungsmerkmalen und weiterem Potenzial zum Veredeln. Die Kombination aus
Platzangebot, moderne Haustechnik und der gepflegte Zustand bieten optimale
Voraussetzungen fir ein vielseitiges, zeitgemafRes Wohnen.

Lassen Sie sich dieses Objekt nicht entgehen und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin!
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Ausstattung und Detalils

- GroR3e Terrasse

- Zwei Garagen

- Photovoltaik Anlage

- Neue Gaszentralheizung aus 2025 mit Hybridoption
- Kamin mit genehmigtem Ofen

- Zwei Tageslichtbader

- Gerdumige Nutzflache mit Umbaupotenzial
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Alles zum Standort

Mit rund 12.700 Einwohnern zahlt Bierstadt zu den grof3ten Vororten im Westen
Wiesbadens.

Landschaftlich reizvoll, umgeben von landwirtschaftlich genutzten Feldern im Osten und
Westen, |adt Bierstadt zu ausgedehnten und erholsamen Spaziergéangen ein. Im Westen
bildet das Aukammtal eine fuR3laufige Verbindung zum Kurhaus und Kurgebiet bzw. nach
Wiesbaden-Sonnenberg. Der Aukammbach fliel3t in einem kinstlich angelegten Bachlauf
durch das modellierte Gelande der Aukammtalanlagen. Zahlreiche Sitznischen laden
zum stillen Verweilen ein.

Auch kulturell hat Bierstadt einiges zu bieten. Nach Uberquerung der BundesstralRe B455
gelangt man in den alten Ortskern von Bierstadt, in dem sich die alteste Kirche
Wiesbadens, die heutige evangelische Pfarrkirche, befindet. Eine weitere
Sehenswirdigkeit des Stadtteils ist der 1473 erbaute Wartturm. Er steht auf dem
gleichnamigen Hugel und bietet einen herrlichen Blick Uber die Stadt Mainz und das
Umland.

Gute Freizeitmoglichkeiten vor Ort sind durch Uber 30 Vereine gegeben und bieten mit
einer Bucherei, einer Grundschule, einer Kindertagesstatte sowie einer weiterfiihrenden
Schule ideale Voraussetzungen fiir Familien.

Alle Einkaufe des taglichen Bedarfs konnen durch ein Einkaufszentrum mit Aldi Std, Lidl,
Rewe und DM problemlos erledigt werden.

Verkehrsanbindung:

Wiesbaden-Bierstadt Giberzeugt als ruhiger Vorort aber auch mit einer hervorragenden
Infrastruktur.

Uber die BundesstraRe 455 ist Bierstadt mit Wiesbaden, der A3 und der A66 verbunden
und bietet somit eine hervorragende Anbindung.

Auch der o6ffentliche Nahverkehr ist optimal ausgebaut, so fahrt die Buslinie 21 alle 5
Minuten in Richtung Wiesbaden und in weniger als 10 Minuten ist man in der Innenstadt
oder in ca. 15 Minuten am Wiesbadener Hauptbahnhof.

Aber auch nach auf3en ist Bierstadt optimal angebunden!

Mit dem Taxi sind Sie in ca. 25 Minuten direkt am Flughafen oder in ca. 30 Minuten in der
Frankfurter Innenstadt.

Die Entfernung von Wiesbaden nach Bierstadt betragt ca. 4 km. Die Nahe zur
Landeshauptstadt und die ideale Verkehrsanbindung machen Bierstadt auch zu einem
idealen Treffpunkt fir die Bewohner der Landeshauptstadt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 56.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren 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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