Wiesbaden — Auringen

Ruhig & Hell - Etagenwohnung mit Sudwestbalkon und
Tiefgaragenstellplatz

Objektnummer: 26006073
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KAUFPREIS: 256.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 69 m? « ZIMMER: 2




Objektnummer: 26006073 - 65207 Wiesbaden — Auringen

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Ein erster Eindruck

@ Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

@ Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26006073 - 65207 Wiesbaden — Auringen

Auf einen Blick

26006073 256.000 EUR

ca. 69 m? Etagenwohnung

1 Kauferprovision

9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1 Massiv

2000 ca.7 m?

1x Tiefgarage Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 98.5 kWh/m?a
31.07.2028 C

Gas 2000
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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.

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

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von —‘POH. com /lU il!SbGdE n
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Ein erster Eindruck

In ruhiger Lage von Wiesbaden Auringen befindet sich das 2000 erbaute Ensemble
zuruckversetzt vom StraBenverkehr.

Im ersten Obergeschoss des gepflegten 7-Parteienhauses betreten Sie die groBzlgig
geschnittene Etagenwohnung mit ca. 69 m? Wohnflache, verteilt auf zwei Zimmer. Im
Wohnbereich 6ffnen sich groBe Fensterflachen, die den Raum weit und offen wirken
lassen und viel Tageslicht hereinlassen. Die mediterranen Fliesen in den Wohnraumen
sind pflegeleicht und werden von der FuBbodenheizung angenehm beheizt.

In der Kiiche zeigt sich die Wohnung funktional. Helle Einbauten bieten ausreichend
Stauraum, wahrend das Fenster flir natirliche Belichtung und Belliftung sorgt.

Das Tageslichtbad ist mit weiBen Fliesen und einer Badewanne mit Duschabtrennung
bietet Ihnen ausreichend Platz. Die Doppelverglasung mit manuellen Rollladen in allen
Raumen tragt zu einem guten Raumklima und Schallschutz bei. Neben dem eigenen
Kellerraum steht eine gemeinschaftliche Waschkiliche zur Verfligung. Ein vollwertiger
Tiefgaragenstellplatz rundet das Angebot ab.

Die Wohnung verbindet mediterrane Elemente mit moderner Klarheit, eingebettet in ein
Haus aus dem Baujahr 2000 mit Zentralheizung. Die ruhige Umgebung und die
durchdachte Raumaufteilung bieten Platz flr Alltag und Rickzug.

Die Lage begeistert mit viel Ruhe, Nahe zum Griinen und den Vorzlgen einer ortlichen
Dorfgemeinschaft. Ein knapp 1,8 km entfernter Supermarkt bietet Ihnen gute
Einkaufsmaoglichkeiten. Die nah gelegenen Bushaltestellen und der Bahnhof Auringen-
Medenbach bieten Ihnen gute Anbindungen an den OPNV. Mit dem PKW erreichen Sie
die A3 ebenfalls in kurzer Zeit.

Lassen Sie sich von der gut geschnittenen, hellen Wohnung begeistern, welche lhnen
beste Voraussetzungen bietet ein neues Zuhause zu finden oder eine attraktive
Kapitalanlage zu erwerben.
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Ausstattung und Details

- mediterrane Fliesen in den Wohnraumen

- FuBbodenheizung

- Tageslichtbad mit Badewanne

- Doppelverglasung mit manuellen Rollladen
- Balkon mit stid-westlicher Ausrichtung

- vollwertiger Tiefgaragenstellplatz

- ruhige Lage

- Kellerraum

- gemeinschaftliche Waschkliche
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Alles zum Standort

Auringen liegt im norddstlichen Teil von Wiesbaden und verbindet auf ideale Weise
ruhiges, naturnahes Wohnen mit einer guten Anbindung an die umliegenden Stadte.
Der charmante Stadtteil zeichnet sich durch eine dorfliche Struktur mit Gberwiegend
Ein- und Zweifamilienhdusern, gepflegten WohnstraBen und viel Griin aus. Besonders
Familien und Ruhesuchende schatzen die entspannte Atmosphare sowie die Nahe zu
Feldern, Wiesen und Waldern, die zu Freizeitaktivitaten im Freien einladen.

Im Ortskern finden sich Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Backereien,
Restaurants sowie verschiedene Dienstleister. Eine Grundschule und
Kindertagesstatten sind direkt im Stadtteil vorhanden und unterstreichen die
Familienfreundlichkeit Auringens. Das rege Vereinsleben und die gewachsene
Nachbarschaft sorgen zusatzlich fur eine hohe Lebensqualitat.

Verkehrsanbindung:

Auringen verfugt Uber eine gute Verkehrsanbindung in Richtung Wiesbadener
Innenstadt sowie in die umliegenden Stadte des Rhein-Main-Gebiets. Uber die
nahegelegene BundesstraBe B455 sowie die Autobahn A3 sind Frankfurt, Mainz und
der Frankfurter Flughafen schnell erreichbar.

Der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut: Mehrere Buslinien verbinden Auringen
regelmasig mit der Wiesbadener Innenstadt und den angrenzenden Stadtteilen. Zudem
besteht eine gute Anbindung an den Wiesbadener Hauptbahnhof, von dem aus
regionale und Uberregionale Zugverbindungen bestehen. Der Frankfurter Flughafen ist
sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in etwa 25 bis 35
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 naturliche 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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