Wiesbaden - Frauenstein

Modernisiertes EFH im Grunen mit Parkplatz und
Weitblick!

Objektnummer: 26006040
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KAUFPREIS: 665.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 290 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 425 m?
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Auf einen Blick

26006040
ca. 290 m?
8

6

3

1910

2 x Freiplatz

665.000 EUR
Einfamilienhaus

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

1995

gepflegt

Massiv
ca. 20 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 160.4 kWh/m?a
F
11.09.2034
1995
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1910 besticht durch seine
groBzligige Wohnflache von ca. 290 m? und bietet mit insgesamt 8 Zimmern, darunter
6 Schlafzimmer und 3 Badezimmer, auBergewohnlich viel Platz fir die Familie. Die
Grundstiicksflache betragt ca. 425 m? und liberzeugt mit einem schonen Garten mit
guter GroBe, der vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten eroffnet — ideal fiir Familien, die
Wert auf Freiraum und Privatsphare legen.

Im Jahr 1995 wurde das Haus kernsaniert und durch einen Anbau erweitert, sodass
moderne Wohnanspriiche optimal erfullt werden. Eine Gaszentralheizung aus dem
Jahr 2023 sorgt flir angenehme Warme. Die stilvolle AuBenansicht des Hauses
vermittelt einen modernen Eindruck und die klaren Linien spiegeln eine zeitgemaBe
Architektur wider. Der weitlaufige Garten, umrahmt von einer gepflegten Hecke, bildet
einen harmonischen Ubergang zwischen Haus und Natur. Fiir Ihre Fahrzeuge stehen
praktische Parkplatze im Hof zur Verfigung.

Die Innenraume prasentieren sich lichtdurchflutet und groBztigig. Im Wohnzimmer
erwartet Sie ein hochwertiges, helles Echtholzparkett und bodentiefe Fenster, die viel
Tageslicht hereinlassen und einen direkten Zugang zum Balkon ermdglichen. Diese
Verbindung schafft eine offene Atmosphare und bietet einen besonders schénen
Rahmen fiir gesellige Stunden. Die drei groBen Balkone bieten einen herrlichen Blick
auf das umliegende Gebiet und ins Griine - ideal fir entspannte Momente an der
frischen Luft oder zum gemeinsamen Frihstlick im Sonnenschein.

Auch die moderne Kiiche mit Balkon Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung
und Funktionalitat. Klare Linien, viel Arbeitsflache sowie zahlreiche
Stauraummaoglichkeiten kennzeichnen den Kiichenbereich. Bodentiefe Fenster
schaffen eine freundliche und einladende Umgebung, wahrend moderne
Einbauelemente ein angenehmes Kocherlebnis garantieren. Neben den groBziigigen
Schlafzimmern steht Ihnen ein flexibler Home-Office Bereich zur Verfiigung, der
optimal auf die Bedurfnisse des Arbeitens von zu Hause zugeschnitten ist.

Die Bader sind ebenfalls ein Highlight: Insgesamt verfiigen Sie Uber zwei
Tageslichtbader. GroBe Fenster sorgen fur Helligkeit, wahrend hochwertige
Sanitarobjekte und eine Badewanne sowie eine separate Dusche Komfort bieten. Auch
Gaste-WC’s haben Sie im Haus.

Ein besonderes Extra ist die Sauna, die Ihnen exklusiven Wellnesskomfort direkt im
eigenen Haus ermdoglicht. Die Sauna befindet sich im Anschluss an das groBe Bad und
ist in Holz ausgefiihrt, sodass Erholung nach einem langen Tag garantiert ist. Im Keller
finden Sie ausreichend Abstellflache vor, sodass Ordnung und Lagerung problemlos




madglich sind.

Durch die gelungene Kernsanierung 1995, die hochwertige Heizung aus 2023,
tageslichthelle Raume und viel Platz flir die Familie wird dieses Haus zu einem Ort, der
Komfort, Flexibilitdat und Lebensqualitat vereint. Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses
groBzligige und gepflegte Einfamilienhaus in attraktiver Lage bei einer Besichtigung
kennenzulernen.
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Ausstattung und Details

- Gaszentralheizung aus 2023

- Zwei Parkplatze im Hof

- Kernsaniert mit Anbau 1995

- 2 Tageslichtbader

- Sauna

- 3 Gaste-WCs

- 3 groBe Balkone mit herrlichem Blick
- Home-Office Bereich

- Keller mit ausreichend Abstellflache
- Schoner Garten mit guter GroBe

- Ideal fr Familien
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Alles zum Standort

Frauenstein liegt im westlichen Teil Wiesbadens am FuBe des Taunus und zahlt zu den
idyllischsten und naturnahesten Stadtteilen der Landeshauptstadt. Umgeben von
Weinbergen, Waldern und Obstwiesen bietet Frauenstein eine hohe Lebensqualitat mit
landlichem Charakter und beeindruckenden Ausblicken in die Region. Besonders
bekannt ist der Stadtteil flir seinen Weinbau und die historische Burgruine Frauenstein,
die das Ortsbild pragt.

Der charmante Ortskern mit Fachwerkhausern, kleinen Weingutern und gemditlichen
StrauBwirtschaften verleiht Frauenstein eine besondere Atmosphare.
Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Gastronomie sowie ein reges
Vereinsleben sind vorhanden. Kindergarten und eine Grundschule machen den
Stadtteil auch flr Familien attraktiv. Die ruhige Lage in Kombination mit der Nahe zur
Natur bietet ideale Voraussetzungen fir Erholung und Freizeitaktivitaten im Grinen.

Verkehrsanbindung:

Frauenstein ist gut an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die nahegelegenen
HauptverkehrsstraBen besteht eine schnelle Verbindung zur Wiesbadener Innenstadt
sowie zu den Autobahnen A66 und A643, wodurch auch Mainz und Frankfurt gut
erreichbar sind.

Der offentliche Nahverkehr ist durch Buslinien gesichert, die Frauenstein regelmaBig
mit der Wiesbadener Innenstadt und den umliegenden Stadtteilen verbinden. Die
Innenstadt ist in etwa 15 bis 20 Minuten erreichbar.

Der Wiesbadener Hauptbahnhof bietet Anschluss an das regionale und Uiberregionale
Bahnnetz. Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in rund 30 bis 40 Minuten erreichbar.
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Sonstige Angaben

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 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstraBe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-16 02720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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