VON POLL

Wiesbaden — Rheingauviertel

Helle und ruhige 4-Zimmer-Wohnung mit Aufzug
und Traumbalkon

VON POLL
IMMOBILIEN







P77 P07 007?077

25006042 407.000 EUR

ca. 92 m?2 2?7?7277

4 Kauferprovision

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

3 beurkundeten
Kaufpreises
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1998 2?0?2277
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VERBRAUCH

50.00 kWh/m?2a

1998
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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?

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

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 0611 -16 02720

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

REAL ESTATE

COMPANIES Il.com/wiesbaden

£ THE WORLD"

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -
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-
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720
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Herzlich willkommen in Ihrer neuen Wohnmaglichkeit! Die Wohnflache der im Jahr 1998
errichteten Etagenwohnung betragt circa 92 Quadratmeter. Sie befindet sich im obersten
Stockwerk des Gebaudes und ist in einem gepflegten Zustand. Ein Aufzug ist vorhanden.

Die Raumlichkeiten setzen sich aus vier hellen Zimmern zusammen, die eine vielféltige
Nutzungsmadglichkeit aufweisen. Sie kbénnen beispielsweise als Schlafzimmer, Blro oder
Kinderzimmer genutzt werden. Der Fliesenboden der gesamten Wohnung tragt zu einer
reduzierten Pflegeaufwendung bei. Die separate Kiiche bietet ausreichend Platz fir die
kulinarische Entfaltung. Ein besonderes Merkmal ist der nach Stiden ausgerichtete
Balkon von betrachtlicher Grol3e, der sich ideal zum Entspannen oder flir gesellige
Abende eignet. Bei Bedarf bieten zwei Markisen angenehmen Schatten.

Das moderne Tageslichtbad ist mit einer Dusche ausgestattet und ermoglicht einen
komfortablen Start in den Tag. Zusatzlich steht den Géasten ein praktisches Géaste-WC
zur Verfuigung. Die teilweise hohen Decken im Wohn- und Essbereich sowie in einem
Zimmer tragen zur einladenden und offenen Atmosphéare der Wohnung bei.

Ein weiterer Vorteil ist die erstklassige Anbindung. Trotz der ruhigen Lage sind die
Autobahn und diverse Einkaufsmdglichkeiten schnell erreichbar. Damit ist der tagliche
Bedarf mihelos abgedeckt und eine gute Erreichbarkeit ist gleichzeitig gewéhrleistet.
Zwei Duplex-Parker stehen ebenfalls zur Verfligung, sodass die Parkplatzsuche
entspannt und praktisch ist.

Der groRere Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum und unterstitzt eine geordnete
Lebensweise.

Wenn Sie an einer Besichtigung interessiert sind oder weitere Informationen wiinschen,
z6gern Sie bitte nicht, uns zu kontaktieren. Wir stehen lhnen gerne zur Verfugung, um
Ihnen diese einzigartige Wohnmdglichkeit naher vorzustellen.
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- 4 Zimmer Wohnung

- Tageslichtduschbad

- Gaste- WC

- helle Raumlichkeiten

- teilweise hohe Decken

- separate Kiche

- oberste Etage mit Aufzug

- schoner Balkon mit Stid- Ausrichtung
- groRBer Keller

- zwei Duplex- Stellplatze
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Der Charme der ehemaligen "Kaiserstadt" oder "Weltkurstadt" ist auch heute noch
deutlich spurbar.

Wiesbaden besticht durch seine besondere Architektur und eine Reihe historischer
Bauwerke. Gro3zligige Parks und Griinanlagen sowie die Nahe zum Rhein sind weitere
wertvolle Attribute der Stadt. Neben der eleganten Innenstadt mit ihren historischen
Prunkbauten, z.B. der imposanten Marktkirche, ist die lebendige Altstadt mit ihren
Fachwerkhausern und gemiitlichen Weinlokalen eine liebenswerte Alternative.
Westlich der Ringkirche entstand nach 1900 mit dem Rheingauviertel ein
Jugendstilquartier, das mit seinen fast Ilickenlos erhaltenen Fassaden und dem reichen
Baumbestand eine hohe Wohnqualitat bietet.

Am Rande des Wellritztals liegt der Campus der Hochschule Rhein-Main mit einem
breiten Studienangebot. Schulen aller Schulformen und -stufen lassen keine
Bildungswuiinsche offen.

Vielfaltige Sportanlagen runden das oOffentliche Freizeitangebot ab. Das Kleinfeldchen
bietet ein Hallenbad, ein Freibad, einen GroR3sportplatz, ein Hockeyfeld und eine
Eissporthalle. Die Sporthalle am Elsasser Platz rundet das Angebot ab.

Mit seinem grof3en Angebot an Kneipen, Gaststatten und Restaurants wird das
Rheingauviertel seinem Ruf als lebens- und liebenswerter Stadtteil gerecht.

Mit dem Europaviertel ist vor wenigen Jahren ein weiteres modernes und hochwertiges
Wohnquartier entstanden.

Verkehrsanbindung:

Die Stadt Wiesbaden ist sehr gut in das deutsche Verkehrsnetz eingebunden. Fur
Autofahrer ist die Bundesautobahn A66 die ideale Verbindung in Richtung Frankfurt am
Main. Der nahe gelegene Frankfurter Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen. Mehrere
AustfallstraRen wie die Schiersteiner Stral3e, die Mainzer Strafl3e und die Berliner Stral3e
in Wiesbaden verbinden die Innenstadt mit der A66.

Wiesbaden ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Das offentliche
Verkehrsnetz der ESWE umfasst 48 Buslinien und zwolf Nachtbuslinien.

Uber das S-Bahn-Netz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes ist Wiesbaden gut an die
Nachbarstadte Mainz und Frankfurt angebunden. Zugang zum RMV-S-Bahnnetz ist der
Wiesbadener Hauptbahnhof.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.4.2028.

Endenergieverbrauch betragt 50.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
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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Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

www.von-poll.com
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