Wiesbaden — Biebrich

Ruhig & zentral gelegen — Charmantes, modernisiertes
Einfamilienhaus mit individuellem Charakter

Objektnummer: 26006070

KAUFPREIS: 489.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 148 m? « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 60 m?
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Auf einen Blick

26006070 489.000 EUR

ca. 148 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

2 Kaufpreises

1 Massiv

1910 ca. 50 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie

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.

ookt

www.von-poll.com
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Die Immobilie

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von —!)O”. com ,/'/EEJ i(’,\'bdd{’ n

www.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

lhre 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 02 72 0

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden
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Ein erster Eindruck

Sie suchen ein neues Domizil in zentraler, aber ruhigen Lage mit idealer Anbindung
und guter Infrastruktur? Dann sollten Sie bei diesem Angebot genauer hinsehen.

Das ca. 1910 urspriinglich erbaute Haus ist Teil eines Wohnensembles und
Eigentiimergemeinschaft welche in 1993 entstanden ist. So wurde das Haus um diese
Jahre umfassend saniert und fir moderne Wohnbeddrfnisse angepasst. Die
Wohnflache von ca. 148 m? verteilt sich auf drei Ebenen und bietet optimale
Voraussetzungen fir lhre raumliche Entfaltung. Singles, Paare aber auch kleine
Familien kénnen hier ein ideales Zuhause finden.

Das Erdgeschoss bietet Ihnen eine klassische Aufteilung mit einem schonen
Wohnbereich, einer Essecke, einer groBen Kiche und einem Gaste-WC. Moderne
Parkettboden verleihen dem Haus einen gemitlichen Charakter. Das Obergeschoss
begeistert mit zwei gut dimensionierten Raumen, einem kleinen Abstellraum und dem
Tageslichtbad mit Dusche. Ein besonderes Highlight des Hauses ist das Dachgeschoss
- hier werde Sie von einem groBziigigen Dachstudio empfangen, welches lhnen viele
Maoglichkeiten der Nutzung bietet. Das Haus verfligt Uber kein klassisches Grundstuick,
jedoch haben Sie mit der groBen Dachterrasse optimale Freisitzmdglichkeiten um die
Sonne in urbaner, aber ruhigen Umgebung zu genieBen. Abgerundet wird das
Platzangebot von einem Keller. Fir Ihr Fahrzeug steht ein Duplexparker (oben) in der
Tiefgarage der WEG zur Verflgung.

Neben den Raumlichkeiten begeistert die Lage des Hauses mit vielen Attributen die Ihr
tagliches Leben erleichtern und bereichern kdnnen. So bietet ihnen die Lage eine
optimale Verkehrsanbindung: Autobahnanbindung an die A66 und A643 und A671 sind
nicht weit entfernt. Der Bahnhof Biebrich sowie diverse Bushaltestellen liegen im
fuBlaufigen Umfeld und bieten Ihnen optimale Voraussetzungen den OPNV zu nutzen.
Ebenso erreichen Sie fuBlaufig Einkaufsmaoglichkeiten, Geschafte des taglichen
Bedarfs und Arzte. Der nah gelegene Schlosspark, die Griinanlagen um die Gibb und
das Rheinufer, laden zu Spaziergangen oder Radtouren ein. Flr groBere Ausfliige liegt
der nah gelegene Rheingau quasi "vor der Haustur".

Lassen Sie sich von dem guten Raumangebot des Hauses und der guten Lage
begeistern und kontaktieren uns fur weitere Informationen zu diesem tollen Angebot.
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Ausstattung und Details

- umfassende Sanierung in 1993 mit neuen Leitungen, Decken, Dacheindeckung
- ruhige und zentrale Lage mit guter Infrastruktur

- moderne Parkettboden

- Doppelverglasung mit Klappladen

- Tageslichtbad mit Dusche

- Gaste-WC

- Einbauktiche

- groBe Dachterrasse

- unterkellert

- 1 Duplex-Parker in Tiefgarage (oberer Stellplatz)

- das Haus ist Teil einer WEG (MEA 172/1.000)

- im Rahmen der WEG fallt ein monatliches Hausgeld von 229 € an
- Denkmalschutz im Form eines Ensembleschutzes
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Alles zum Standort

Biebrich, direkt am Rhein gelegen, ist mit rund 36.000 Einwohnern der groBte Stadtteil
Wiesbadens und vereint urbanes Leben mit hoher Lebensqualitat am Wasser. Die
attraktive Rheinlage mit ihrer weitlaufigen Promenade macht den Stadtteil besonders
lebenswert und bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung.
Ein pragendes Wahrzeichen ist das barocke Biebricher Schloss aus dem 18.
Jahrhundert, das mit seinem weitlaufigen Schlosspark zu den schonsten Anlagen der
Region zahlt. Entlang der Biebricher Allee erstreckt sich mit der Villenkolonie
Adolfshohe eines der exklusivsten Wohngebiete Wiesbadens. Historische Villen im
charakteristischen Darmstadter Landhausstil, kombiniert aus Jugendstil-Elementen
und Fachwerk, verleihen diesem Bereich ein besonderes architektonisches Flair.

Der Ortskern von Biebrich bietet eine ausgezeichnete Nahversorgung mit vielfaltigen
Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants, Cafés und einem regelmaBig stattfindenden
Wochenmarkt auf dem Marienplatz. Schulen, Kindergarten und zahlreiche
Freizeitangebote machen den Stadtteil sowohl fur Familien als auch fur Berufstatige
auBerst attraktiv.

Verkehrsanbindung:

Biebrich verflgt Gber eine hervorragende Verkehrsanbindung. Die Wiesbadener
Innenstadt ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in kurzer
Zeit erreichbar. Mehrere Buslinien verkehren regelmaBig und gewahrleisten eine
schnelle Verbindung in die Innenstadt sowie zu angrenzenden Stadtteilen.

Fir Autofahrer besteht eine optimale Anbindung an die Autobahnen A66, A60 und
A643, wodurch auch die Stadte Mainz und Frankfurt sowie der gesamte Rhein-Main-
Raum schnell erreichbar sind. Der Wiesbadener Hauptbahnhof sowie der Bahnhof
Biebrich ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet Anschluss an den regionalen und
Uberregionalen Bahnverkehr.

Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in etwa 20 bis 35 Minuten zu erreichen und unterstreicht die
hervorragende Lage Biebrichs innerhalb der Metropolregion Rhein-Main.
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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 fir 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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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