VP ‘ VON POLL

Wiesbaden

Traumhaft schones Haus mit mediterranem Flair in
Bestlage von Wiesbaden

Objektnummer: 22006026

VON POLL

 KAUFPREIS 2.050.000 EUR » WOHNFLACHE: ca. 220 m2 « ZIMMER: 5
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Objektnummer : 22006026 - 65183 Wiesbaden

Auf einen Blick

22006026 2.050.000 EUR
ca. 220 m? Einfamilienhaus
nach Vereinbarung Kauferprovision 3,57
5 % (inklusive MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises.
1991 2021
1x Freiplatz, 1 x
Garage gepflegt
Massiv
ca. 112 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 147.80 kWh/m?2a
E

30.07.2031

Gas
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Diel mmobilie

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

12 08611 =-1692 72 4
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Diel mmobilie

Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:
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Ein erster Eindruck

Dieses wunder schone, sehr gepflegte Anwesen befindet sich in einer der begehrtesten
Toplagen von Wiesbaden. Gelegen am Ende einer Sackgasse und verborgen in einem
liebevoll angelegten, komplett uneinsehbaren Garten. Das Haus, gestaltet im mediterranen
Stil, hat die perfekte Stidausrichtung. Eine Oase der Ruhe und Besinnung. Ein Ort zum
Wohlflihlen, entspannen und genief3en. Das 1991 gebaute Haus mit seinen ca. 220 m?2
Wohnflache, aufgeteilt auf aktuell finf Zimmer, ist sehr grof3zigig angelegt. Das grof3e
Wohnzimmer mit dem traumhaften Wintergarten erstreckt sich fast Giber die gesamte
Flache des Erdgeschosses. Hier finden Sie zudem eine Kiiche und ein Gaste WC. Der offene
Kamin ladt zu lauschigen Abenden ein. Im ersten Obergeschoss befinden sich zur Zeit drei
Zimmer und das grof3ziigig angelegte Bad sowie ein Gastebad. Der Grundrisslasst sich
jedoch leicht andern. Das Dachgeschoss, mit seinem atemberaubenden Ausblick Uber
Wiesbaden, ist ausgebaut und wird zur Zeit genutzt als Arbeits- und Gastebereich. Auch
hier sind bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten (z.B. Gauben und ein weiteres Badezimmer)
denkbar. DasHausist voll unterkellert und verfiigt Gber vielfaltig nutzbare Flache. Hier
bestehen zwei Zugange zum Garten. Das gesamte Anwesen strahlt, sofort beim Betr eten,
eine unglaubliche Ruhe aus und ver mittelt ein Gefuhl der Geborgenheit. So etwasist schwer
zu beschreiben, man muss es erleben. Lassen Sie sich diesen Immobilien Diamanten nicht
entgehen!
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Ausstattung und Details

- sehr gepflegtes Anwesen
- Komplett eingewachsenes Grundstiick
- sehr gepflegter Garten
- TOP Lage von Wiesbaden
- sehr ruhig gelegen ( Sackgasse)
- Grundriss veranderbar
- Ausbaupotential in Dachgeschoss
- Einzelgarage + Stellplatz davor
- Voll unterkellert ( viel Nutzflache)
- Neue Heizung ( 2021)
- Zwei Zugange direkt vom Garten in den Keller
- Pool kann revitalisiert werden
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Alles zum Standort

Dasin wunder schoner Hoéhenlage von Wiesbaden liegende Komponistenviertel gehort zu
den begehrtesten Bezirken der Landeshauptstadt. Hier wohnt man traditionsbewusst:
stilvolle Grunder zeitvillen und Einfamilienhauser pragen das Bild dieser Topadresse. Eine
hervorragende Anbindung zur Innenstadt ohne Durchgangsverkehr, die Schumann-Schule
sowie gepflegte Griinflachen machen das Gebiet auch fir Familien interessant. | n wenigen
Minuten erreichen Sie zu Ful? das Kurhaus und das Theater oder dievielen Grinanlagen
wie den Prinzessin-Elisabeth-Park, das Tennelbachtal und den angrenzenden Kurpark.
Verkehrsanbindung: Das deutsche Verkehrsnetzist fur die Stadt Wiesbaden gut zu
erreichen. Fir die Autofahrer ist die Bundesautobahn A 66 der ideale Anschlussin Richtung
Frankfurt am Main. Der nahliegende Frankfurter Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen.
Mehrere Ausfallstralien, wie die Schiersteiner Stralie, die Mainzer Straf3e und die Berliner
StraRein Wiesbaden verbinden die Stadtmitte mit der A66. Die I nfrastruktur von
Wiesbaden ist sehr gut mit offentlichen Verkehrsmitteln ausgestattet. Zu das 6ffentliche
ESWE- Verkehrsnetz gehtren 48 Buslinien und zwolf Nachtbuslinien. Wiesbaden ist
innerhalb des S-Bahnnetzesim Rhein-Main-Verkehrsbund gut an seine Nachbar schaften
Mainz und Frankfurt angeschlossen. Der Zugang zum RMV-S-Bahnnetz ist der
Wiesbadener Hauptbahnhof.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweisvor. Dieser ist gultig bis 30.7.2031. Endener giebedar f
betragt 147.80 kwh/(m? a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts|t. Energieausweisist 1991. Die Ener gieeffizienzklasseist E. GELDWASCHE:
AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begriindung einer

Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu tber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres
Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des

Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das

Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flnf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwir kungspflicht nach

811 Abs. 6 GwG. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen

Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine
Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstéandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht.
Esobliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben
auf ihre Richtigkeit hin zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und
vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER: Planen Sieden
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfiir 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 ermoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter und
I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie tiber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstraRe 43 Wiesbaden
E-Mail: wiesbhaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




