Wiesbaden - Nordost

Helle Wohnung mit eigenem Garten in Toplage
gleich Uber dem Neropark!
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At a glance

26006019
ca. 91m?
3

2

1

1997

1 x Underground car
park

645.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained

Solid

Terrace, Guest WC,
Garden / shared
use, Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy
Gas COH.SL.JmptIOI’]
certificate
08.07.2029
106.00 kWh/m?a
Gas
D
1997
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The property

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?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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The property

A

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
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

= ’
T b

VON POLL .

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von-poll.com/wiesbaden
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A first impression

Eine besondere Wohnung mit eigenem Garten zum Entspannen!

Diese helle Etagenwohnung mit bodentiefen Fenstern und frisch bearbeiteten
Echtholz Parkettbdden bietet eine besonders angenehme und einladende
Wohnatmosphare. Der groBzligige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der
Wohnung. Die anliegende Terrasse und der direkte Zugang zum eigenem Garten
sind das Highlight der Wohnung. Die beiden Schlafzimmer dienen als ruhige

Rickzugsorte und bieten viel Raum zum Entspannen.

Das helle Tageslichtbad ist zeitgemaB gestaltet und bietet Komfort flr den Alltag.
Durch die effiziente Nutzung der vorhandenen Flache entsteht ein harmonisches

Zusammenspiel aus Funktionalitat und Wohnqualitat.

Die Immobilie eignet sich flr unterschiedliche Lebenssituationen und bietet sowohl
Raum fur gemeinsames Wohnen als auch flr personliche Riickzugsmaglichkeiten.
Dank der flexiblen Raumaufteilung lassen sich individuelle Wohnideen problemlos

umsetzen.
Die Lage der Wohnung schafft die Grundlage fiir eine hohe Lebensqualitat. In der
naheren Umgebung finden sich zahlreiche Mdglichkeiten fir den taglichen Bedarf,

Freizeitaktivitaten und Erholung. Hervorzuheben ist die die Nahe zum Neropark und

dem Neroberg, sowie die Nahe der Innenstadt.
Zuhause angekommen parken Sie |hr Auto ganz bequem in der Tiefgarage.

Diese Wohnung vermittelt einen gepflegten Gesamteindruck und eroffnet vielfaltige

Nutzungsmaoglichkeiten.




Ob als Lebensmittelpunkt, Homeoffice oder fur gemeinsame Aktivitaten — hier

lassen sich individuelle Wohnwinsche realisieren.

Nutzen Sie diese Gelegenheit und Uberzeugen Sie sich selbst bei einer

Besichtigung von den Vorzigen dieser Immobilie.
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Details of amenities

- Bodentiefe Fensterelemente

- Eigene Terrasse

- Eigener Garten

- Tiefgaragenstellplatz

- Einbauklche

- Echtholzbdden frisch geschliffen

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche
- Gaste-WC

- Blick auf die russische Kirche

- Toplage nahe dem Neropark!
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All about the location

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

Das Walkmuhltal, das durch seine Lage und die Nahe zum Wald ein beliebtes
Naherholungsgebiet ist, wird von schoénen, groBzlgigen 1-3 Familienhausern
gepragt.

Das Nerotal mit dem Neroberg, dem Hausberg der Stadt, zahlt zu den gehobenen
Wohnlagen der Stadt. Das Gebiet ist vor allem durch griinderzeitliche Villen gepragt
und vermittelt dementsprechend ein herrschaftliches Bild.

Hier befindet sich auch die Talstation der Nerobergbahn, die auf den Neroberg
fuhrt, von wo aus man einen herrlichen Blick Gber die Stadt hat. Auch vom Opelbad
und von der Russisch-Orthodoxen Kapelle kann man diesen Blick genieBen.
Nordlich des Kurparks liegt das begehrte Komponistenviertel, das sich von der
Sonnenberger StraBe bis zur AbeggstraBe erstreckt. Villen aus der
Jahrhundertwende, Einfamilienhduser aus der Nachkriegszeit und luxuridse
Appartementhauser pragen 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 Einfamilienhauser gepragt ist.

Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf sind vorhanden.

Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz erfolgt Uber 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 Voraussetzungen gegeben, denn
Wiesbaden ist an das deutsche ICE-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 regelmaBig und bieten eine gute Mdglichkeit, sich fortzubewegen und

schnell in die Wiesbadener Innenstadt zu gelangen.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstraBe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-16 02720

E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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