Wiesbaden - Nordost

Helle Wohnung mit eigenem Garten in Toplage gleich
Uber dem Neropark!
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Auf einen Blick

26006019 645.000 EUR

ca. 91 m2 Etagenwohnung

3 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1997 Kaufpreises

1x Tiefgarage gepflegt
Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 106.00 kWh/m?2a
08.07.2029 D

Gas 1997
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie

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?

st Ihre personliche und exklusive

Gaeoke

nnnn - 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 02 720

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 .

= ’
& i,

b
Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720

E'ZE.’IE’.L‘OH—PU”. C()IT]//IUfESb(]dGH
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Ein erster Eindruck

Eine besondere Wohnung mit eigenem Garten zum Entspannen!

Diese helle Etagenwohnung mit bodentiefen Fenstern und frisch bearbeiteten Echtholz
Parkettboden bietet eine besonder s angenehme und einladende Wohnatmosphér e. Der
grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet das Her zsttick der Wohnung. Die anliegende
Terrasseund der direkte Zugang zum eigenem Garten sind das Highlight der Wohnung. Die
beiden Schlafzimmer dienen alsruhige Riickzugsorte und bieten viel Raum zum
Entspannen.

Das helle Tagedlichtbad ist zeitgemal’ gestaltet und bietet Komfort fir den Alltag. Durch die
effiziente Nutzung der vorhandenen Flache entsteht ein har monisches Zusammenspiel aus
Funktionalitat und Wohnqualitat.

Dielmmobilie eignet sich fiir unter schiedliche L ebenssituationen und bietet sowohl Raum
fur gemeinsames Wohnen als auch fir personliche Riickzugsmdoglichkeiten. Dank der
flexiblen Raumaufteilung lassen sich individuelle Wohnideen problemlos umsetzen.

Die Lage der Wohnung schafft die Grundlage fir eine hohe L ebensqualitét. In der naheren
Umgebung finden sich zahlreiche M dglichkeiten fir den téglichen Bedarf,
Freizeitaktivitaten und Erholung. Hervorzuheben ist die die Nahe zum Neropark und dem
Neroberg, sowie die Nahe der Innenstadt.

Zuhause angekommen parken Sie lhr Auto ganz bequem in der Tiefgarage.

Diese Wohnung ver mittelt einen gepflegten Gesamteindruck und er 6ffnet vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten.

Ob als L ebensmittelpunkt, Homeoffice oder fir gemeinsame Aktivitaten — hier lassen sich
individuelle Wohnwiinsche realisieren.

Nutzen Sie diese Gelegenheit und Uber zeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung von den
Vor zligen dieser Immobilie.
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Ausstattung und Details

- Bodentiefe Fenster elemente

- Eigene Terrasse

- Eigener Garten

- Tiefgaragenstellplatz

- Einbauktiche

- Echtholzbdden frisch geschliffen

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche
- GasteWC

- Blick auf dierussische Kirche

- Toplage nahe dem Neropark!
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Alles zum Standort

Wiesbaden-Nordost gehort mit seinen 22.000 Einwohnern zu den begehrtesten Wohnlagen
der Stadt. Zu Nordost gehtren das Walkmiihltal, das Nerotal, das Dambachtal, das
Eigenheim und das Komponistenviertel.

Das Walkmuhltal, dasdurch seine Lage und die Nahe zum Wald ein beliebtes

Naher holungsgebiet ist, wird von schénen, grof3ziigigen 1-3 Familienh&user n gepr agt.

Das Nerotal mit dem Neroberg, dem Hausberg der Stadt, zahlt zu den gehobenen
Wohnlagen der Stadt. Das Gebiet ist vor allem durch grinder zeitliche Villen gepréagt und
ver mittelt dementsprechend ein herrschaftliches Bild.

Hier befindet sich auch die Talstation der Nerobergbahn, die auf den Neroberg fihrt, von
wo aus man einen herrlichen Blick Uber die Stadt hat. Auch vom Opelbad und von der
Russisch-Orthodoxen Kapelle kann man diesen Blick genief3en.

Nordlich des Kurparks liegt das begehrte Komponistenviertel, das sich von der
Sonnenberger Stral3e bis zur Abeggstrale erstreckt. Villen aus der Jahrhundertwende,
Einfamilienhduser ausder Nachkriegszeit und luxuritse Appartementhéuser prégen auch
dieses Viertel. Zwischen Komponistenviertel und Neroberg erstreckt sich das Dambachtal,
das ebenfalls von herrschaftlichen Villen gepragt ist.

Am nordlichen Ende der Stadt befindet sich das Eigenheim, dessen Bebauung Uberwiegend
durch freistehende Einfamilienh@user gepragt ist. Einkaufsmdoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf sind vorhanden.

Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz erfolgt Gber Stadtautobahnen und
mehrspurige Zubringer und ist damit fir den Autofahrer leicht zu erreichen,
Wiesbaden schnell und problemlos zu erreichen - ideale Anbindung an die Autobahn A66.

Auch fur die Anreise mit der Bahn sind optimale V oraussetzungen 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 1, 8, 2, 16, 18 verkehren
regelmafiig und bieten eine gute M 6glichkeit, sich fortzubewegen und schnell in die
Wiesbadener Innenstadt zu gelangen.
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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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