Wiesbaden — Stidost

Schicke Gartenwohnung in einem charmanten,
sanierten Mehrfamilienhaus
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KAUFPREIS: 410.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 80 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25006008
ca. 80 m2?
2

1

1

1950

410.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

2021

Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Gas 336.10 kWh/m?a
H

04.03.2035
2009

Gas
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Die Immobilie
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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

WWW.v —pollA com/wiesbaden

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

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

360°- und 3D-Bildtechnik.
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T..0611-1602720
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre 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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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Erdgeschosswohnung mit ca. 80 m? Wohnflache bietet eine durchdachte
Raumaufteilung in einem ehemaligen Forsthaus das 2009 saniert wurde. Das Haus
Uberzeugt durch seinen charmanten Charakter. Es ist Teil einer kleinen
Wohnungseigentimergemeinschaft und besticht durch seine zentrale Lage, die es
ermoglicht, die Innenstadt, das Theater und den Bahnhof bequem zu Ful3 zu erreichen.
Die Wohnung umfasst insgesamt 2 Zimmer und ist ideal fir Singles oder Paare, die Wert
auf eine hochwertige Ausstattung legen. Der groRzugige Wohn-/Essbereich mit edlem
Parkett bietet viel Platz fir individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Das Esszimmer kann,
wie urspringlich geplant, wieder in ein separates Zimmer umgewandelt werden. Die
moderne Einbaukiche ist komplett ausgestattet und lasst keine Wiinsche offen.
Praktische Einbauschranke bieten zudem ausreichend Stauraum und lassen den
Wohnraum stets aufgeraumt wirken. Das Schlafzimmer ist grof3ziigig geschnitten und
verflgt Uber eine kleine Ankleide fiir zusatzlichen Komfort. Das helle Tageslichtbad mit
Badewanne und Glasdusche ist modern gestaltet und rundet den Komfort der Wohnung
ab. Ein weiteres Highlight der Wohnung ist die Terrasse mit einem schonen Gartenanteil,
der lhnen als Sondernutzungsrecht zur Verfuigung steht. Hier kénnen Sie in der warmen
Jahreszeit entspannen und die Ruhe geniel3en. Fir zusatzlichen Stauraum sorgen zwei
separate Abstellraume im Keller des Hauses. Diese Wohnung verbindet traditionellen
Charme mit modernen Annehmlichkeiten und ist gleichzeitig ein Rickzugsort im
pulsierenden Stadtleben. Durch die zentrale Lage sind zahlreiche Einkaufsméglichkeiten
und Freizeitangebote in der Umgebung schnell zu erreichen. Auch der tagliche Weg zur
Arbeit wird durch die Nahe zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln erleichtert. Lassen Sie sich
von der gelungenen Kombination aus historischem Flair und zeitgemaf3em Komfort
begeistern.
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Ausstattung und Detalils

- ehemaliges Forsthaus BJ 1950, 2009 saniert

- das Esszimmer kann wie im Ursprung zum separaten Zimmer werden

- praktische Einbauschranke

- schicke Einbaukiiche mit Granitarbeitsplatte und hochwertigen Elektrogeraten
- edle Holzbdden

- modernes Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Sondernutzungsrecht Garten mit schoner Terrasse

- urbane Lage, dennoch ruhig
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Alles zum Standort

Der zentral gelegene Wiesbadener Stadtteil Stidost ist bekannt fur seine Vielfalt und
unterschiedliche Architektur und macht ihn somit besonders reizvoll fiir jedes Alter. In
dem Bezirk sind die unterschiedlichen Phasen der Stadtentwicklung erkennbar, folglich
ist Stidost von der Aufbau- Architektur der 1950er und 60er Jahre gepragt, aber auch
moderne Wohn- und Burobauten sind im Laufe der Jahre entstanden. Zahlreiche
Behorden haben dort ihren Sitz, zum einen das Verwaltungsgebaude vom
Innenministerium, als auch das Statistische Bundesamt. In dem Viertel zwischen dem
Stresemann-Ring, der Berliner-Stral3e und dem Sudfriedhof haben sich ebenfalls viele
Einkaufsmarkte angesiedelt, sodass sich alle Eink&aufe des taglichen Bedarfs ohne
Weiteres erledigen lassen. Da sich das Berufsschulzentrum und weitere Gymnasien in
Stdost angesiedelt haben, ist der Standort fur Familien und Studenten besonders
attraktiv. Auch der historische Wiesbadener Hauptbahnhof ist in unmittelbarer Nahe und
bietet eine perfekte offentliche Anbindung fir junge Leute und berufstatige Menschen.
Verkehrsanbindung: Die Anschlisse der deutschen Autobahnen gehen in
Stadtautobahnen und mehrspurige Zubringer Gber und machen es somit dem Autofahrer
leicht, Wiesbaden schnell und problemlos zu erreichen - idealer Anschluss zur Autobahn
A66. Fir die Bewohner im Stadtbezirk Stidost ist der Hauptbahnhof ful3laufig erreichbar.
Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist der Zugang zum RMV-S-Bahnnetz. Dies bietet die
besten Voraussetzungen fir die Fortbewegung mit dem Zug, da Wiesbaden an das
deutsche ICE-Netz angebunden ist. Der Frankfurter Flughafen liegt nur 20 Auto- oder 35
S-Bahn-Minuten von Wiesbaden entfernt. Der Stidost Stadtteil in Wiesbaden ist mit den
offentlichen Verkehrsmitteln sehr gut ausgestattet.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 4.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 336.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2009. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Taunusstrafle 43 Wiesbaden
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




