Wiesbaden — Stidost

Vielseitige 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon, TG-
Stellplatz in gefragter Lage in Wiesbaden-Sldost

Objektnummer: 25006015
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IMMOBILIEN .

KAUFPREIS: 299.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 74 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25006015

ca. 74 m2

2

3

2

1

1969

1 x Tiefgarage

299.000 EUR
Etagenwohnung

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

2007

Massiv
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 187.10 kWh/m2a
05.12.2027 F

Ol 1969
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL

VoY PALLE
_'@ =

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-pol

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

= 3
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N
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen - dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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Ein erster Eindruck

Diese 3-Zimmer-Eigentumswohnung befindet sich in einer ruhigen und dennoch
zentralen Wohngegend von Wiesbaden, nur wenige Minuten von den griinen Flachen
des Kurparks entfernt, der zu Spaziergangen und Freizeitaktivitaten einladt. Zudem ist
die WilhelmstralRe, bekannt fur ihre Geschéafte, Cafés, Restaurants und kulturellen
Einrichtungen wie das Hessische Staatstheater, fuRlaufig erreichbar und bietet zahlreiche
Mdoglichkeiten zur Freizeitgestaltung.

Mit einer Wohnflache von ca. 74 m2 Uiberzeugt die Wohnung durch eine praktische
Raumaufteilung und viel Potenzial zur personlichen Gestaltung. Das Wohnzimmer bildet
das Herzstlick der Wohnung und bietet direkten Zugang zum grofR3zuigigen Balkon, der
auch vom Schlafzimmer aus erreichbar ist — ideal, um die ruhige Atmosphére zu
genielRen. Die separate Kiiche bietet eine gute Basis flir eine moderne Neugestaltung
nach lhren Vorstellungen. Das Tageslichtbad mit Dusche wurde vor wenigen Jahren
erneuert und bietet eine zeitgemalie Ausstattung. Neben dem Schlafzimmer gibt es ein
weiteres Zimmer, das flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden
kann.

Neben den genannten Zimmern bietet die Wohnung eine grol3e Nische, die derzeit als
Essbereich genutzt wird. Diese Flache lasst sich nach Belieben umgestalten und kénnte
beispielsweise mit einem Oberlicht besonders schon in Szene gesetzt werden.

Die Raume sind gut geschnitten und bieten vielféltige Gestaltungsmaoglichkeiten. Ein
Tiefgaragenstellplatz sorgt fur komfortables und sicheres Parken, wahrend ein separater
Kellerraum praktischen Stauraum bietet.

Dank der zentralen Lage ist eine sehr gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel
gegeben, und Einkaufsmoglichkeiten, Schulen sowie Arzte sind ebenfalls schnell
erreichbar.

Nutzen Sie diese Gelegenheit, um Ihre Wohntrdume zu verwirklichen, und vereinbaren
Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Detalils

Zur WEG:

- 8 Einheiten

- Zentralheizung mit Heizol

- Tiefgarage

- Balkon wurde dieses Jahr erneuert
Zur Eigentumswohnung:

- Drei Zimmer zzgl. groRe Nische
- Balkon

- Tageslichtbad mit Dusche

- Separate Kiche

Extras:

-TG-Stellplatz

- Eigener Kellerraum
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Alles zum Standort

Der zentral gelegene Wiesbadener Stadtteil Stidost ist bekannt fur seine Vielfalt und
unterschiedliche Architektur, was ihn fir alle Altersgruppen besonders attraktiv macht.

Im Stadtteil sind die verschiedenen Phasen der Stadtentwicklung erkennbar, so ist der
Stdosten gepréagt von der Aufbauarchitektur der 50er und 60er Jahre, aber auch
moderne Wohn- und Birogebaude sind im Laufe der Jahre entstanden. Zahlreiche
Behdrden haben hier ihren Sitz, darunter das Verwaltungsgebéaude des
Innenministeriums und das Statistische Bundesamt.

In dem Viertel zwischen Stresemann-Ring, Berliner-Stral3e und Sudfriedhof haben sich
auch zahlreiche Einkaufsmarkte angesiedelt, so dass alle Einkdufe des taglichen Bedarfs
problemlos erledigt werden kénnen. Da sich im Sudosten das Berufsschulzentrum und
weitere Gymnasien angesiedelt haben, ist der Standort besonders fir Familien und
Studenten attraktiv. Auch der historische Wiesbadener Hauptbahnhof liegt in
unmittelbarer Nahe und bietet eine perfekte Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
fur Jugendliche und Berufstétige.

Ein beliebter Treffpunkt ist der ehemalige Schlachthof, der seit 1994 ein Jugend- und
Kulturzentrum rund um den denkmalgeschitzten ehemaligen Wasserturm beherbergt.
Zahlreiche Fitness- und Wellnessangebote runden das vielfaltige Angebot im Stadtbezirk
Sudost ab.

Verkehrsanbindung:

Die Anschliisse an die deutschen Autobahnen gehen in Stadtautobahnen und
mehrspurige Zubringer Uber, so dass der Autofahrer Wiesbaden schnell und problemlos
erreichen kann - idealer Anschluss an die Autobahn A66.

Fur die Bewohner des Stadtteils Stidost ist der Hauptbahnhof in kurzer Zeit erreichbar.
Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist der Einstieg in das S-Bahn-Netz des RMV. Dies
bietet beste Voraussetzungen fiir die Fortbewegung mit der Bahn, da Wiesbaden an das
deutsche ICE-Netz angeschlossen ist.

Der Frankfurter Flughafen liegt nur 20 Autominuten bzw. 35 S-Bahn-Minuten von
Wiesbaden entfernt.

Der Wiesbadener Stadtteil Stidost ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr
angebunden.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.12.2027.

Endenergieverbrauch betragt 187.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht 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

TaunusstralRe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-1602720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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