\/p VON POLL

Wiesbaden - Nordost

Exklusives Traumhaus mit Energieklasse A in
begehrter Lage - ful3laufig zur Stadt !
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VON POLL
IMMOBILIEN

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern 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 0272 0

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden
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Dieses groRRzligige freistehende Anwesen steht auf einem traumhaftem Grundstiick in
gefragter Lage von Wiesbaden, nahe dem Stadtwald.

Das 1960 er baute Gebaude wur de bis 2016 vollumfanglich saniert und hochwertig
modernisiert. Neben den tblichen Gewer ken wie Dach, Dammung, moder nen Fenstern und
Heizung, wurde hier auch ein App gesteuertes Free@Home Beleuchtungs- und
Rollladensystem installiert. Die 2026 installierte Photovoltaikanlage mit Warmepumpe
ermaoglicht Ihnen moder ne Ener gietechnologien zu nutzen.

Empfangen vom grof3ziigigen Entreé erwartet Sie ein wunderbar offener Wohnraum mit
hellen Fensterfronten und anliegendem Essbereich, der viel Platz fir die gesamte Familie
bietet. Neben der stilvoll designten Kiiche mit Kochinsel, befinden sich auf dieser Etage noch
ein hellesHome-Office und ein grof3zigiges gemiitliches Schlafzimmer mit begehbarem
Kleiderschrank. Auch ein Tageslichtbad und Gaste-WC sind auf dieser Etage. Einesder
Highlightsder Immobilieist der Atrium ahnliche Terrassenbereich mit mediterranen
Pflanzen, welcher gleich vom offenen Wohn/-Essbereich begehbar ist und eine Vielzahl an
Entfaltungs- und Nutzungsmoglichkeiten bietet. Hier wurde eine geschmackvolle L ounge
mit hauseigener Bar als Wohlfiihloase gebaut. Diese kann auch im Winter mit Glaswanden
geschlossen und beheizt genutzt werden.

Im Erdgeschossfinden Sie eine sehr gepflegte Wohnetage mit 3 Zimmern, Kicheund
innenliegendem Bad - ideal fir einen smart eingerichteten Homeoffice-Bereich, die
Unterbringung eines Au Pair s oder weitere Wohnflache fir Ihre Familie. In IThrem eigenen
Sauna - und Fitnessbereich, mit FuBbodenheizung ausgestattet, kdbnnen Sie nach einer
langen Woche einfach mal abschalten. Bodentiefe Glasfronten, optimal nach Stid-Westen
ausgerichtet, durchfluten das gesamte Erdgeschoss mit Licht, ohne von aul3en einsehbar zu
sein. Alle Zimmer bieten IThnen Zugang zum umliegenden Garten.

Rund ums das Gebaude finden Sie eine sehr gepflegte und durchdachte Gartengestaltung
mit automatischem Bewa&sser ungssystem, welches tiber eine Regenwasser zister ne ver sor gt
wird. Auch der wunderschone Garten ist, wie alle Wohnraume des Hauses, optimal nach
Sld-Westen ausgerichtet.

L assen Sie sich dieses traumhafte Objekt nicht entgehen und vereinbaren Sie einen
Besichtigungster min!




ApLOp6G akiviToL: 26006055 - 65195 Wiesbaden - Nordost

- Komplette Sanierung/M oder nisierung 2016 abgeschlossen
- Photovoltaik mit moder ner Warmepumpe

- Batteriespeicher: 15kWh

- E-Ladestation flr s Auto

- Grol3e Garage mit Elektrotor

- Automatisches Bewdasser ungssystem

- Regenwasser zisterne 7.000 Liter

- AuRBenanlagen neu angelegt mit Gemuisegarten

- Fitnesshereich mit Sauna und offener Dusche

- Béden aus Echtholzparkett und Mar mor

- Separ ate Einliegerwohnung mdoglich

- Innenhof mit Lounge und eigener Bar

- Free@home, Beleuchtungs- und Rolladensteuer ung per App
- Alarmanlage

- Hochwertige, offene Wohnkiiche
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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.
Auch vom Opelbad und von der Russisch-Orthodoxen K apelle kann man diesen Blick
geniefden.

Nordlich des Kurparks liegt das begehrte Komponistenviertel, das sich von der
Sonnenberger Strafe biszur Abeggstralle erstreckt. Villen ausder Jahrhundertwende,
Einfamilienh@user aus der Nachkriegszeit und luxuriose Appartementhauser préagen auch
dieses Viertel. Zwischen Komponistenviertel und Neroberg erstreckt sich das Dambachtal,
das ebenfalls von herrschaftlichen Villen geprégt ist.

Am nérdlichen Ende der Stadt befindet sich das Eigenheim, dessen Bebauung tiberwiegend
durch freistehende Einfamilienh&user gepragt ist. Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen
Bedarf sind vorhanden.

Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz erfolgt Giber 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 | 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
regelmanig und bieten eine gute M dglichkeit, sich fortzubewegen und schnell in die
Wiesbadener Innenstadt zu gelangen.
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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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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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