Wiesbaden — Biebrich

Komfortables Wohnen fir Jung & Alt - 3-Zimmer-
Wohnung mit sonniger Loggia und Tiefgarage

VP azonosit6: 25006034
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VETELAR: 215.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 83 m2 « SZOBAK: 3




VP azonosité: 25006034 - 65187 Wiesbaden — Biebrich

Attekintés

Az ingatlan

Attekintés: Energia adatok
Az elso benyomas
Részletes felszereltség
Minden a helyszinrol
Tovabbi informacié / adatok

Kapcsolattarto




VP azonosité: 25006034 - 65187 Wiesbaden — Biebrich

Attekintés

25006034

ca. 83 m?

3

2

1

1978

1 x Mélygarazs

215.000 EUR

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

ca. 6 m?
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 164.90 kWh/m2a
14.11.2027

F
Gaz

1978
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Az ingatlan
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Az ingatlan
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Az ingatlan
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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 personlich und individuell zu beraten.

T.:0611-16 02720

Shop Wiesbaden | TaunusstralBe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

REAL ESTATE
col
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Az ingatlan

‘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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720
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Az elso benyomas

Zum Verkauf steht eine grof3ztigige Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 83 mz, die in
einem 1978 errichteten gepflegten Gebaude gelegen ist. Uber wenige Stufen erreichen
Sie das Hochparterre des Hauses und finden dort eine Wohnung mit vielseitigem
Grundriss, der eine optimale Nutzung der vorhandenen Raume ermoglicht. Besonders
hervorzuheben ist das grof3ziigige Wohnzimmer, das ausreichend Platz fur gesellige
Abende mit Freunden und Familie bietet und den Zugang zur Loggia mit Stdausrichtung
gewahrt. Ebenfalls bietet die Loggia, welche aus zwei Raumen zuganglich ist, Ausblick
auf den gemeinschaftlichen Garten.

Die Wohnung verfugt Uber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, die
individuell als Ruckzugsorte genutzt werden kénnen. Das innenliegende Duschbad
prasentiert sich in einem hellen Design. Zusatzlich bietet ein separates Gaste-WC
weiteren Komfort und ist besonders flir Besucher praktisch.

Die Wohnung zeichnet sich durch ihre praktische und funktionale Raumaufteilung aus,
die sowohl fur Singles, Paare als auch kleine Familien ideal ist. Der vielseitige Grundriss
bietet individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten, um personlichen Wohnwiinschen gerecht zu
werden.

Besonders praktisch ist der vorhandene Abstellraum, der zusatzlichen Stauraum bietet
und die Organisation innerhalb der Wohnung erleichtert. Fir zusatzlichen Komfort sorgt
der Aufzug im Haus, der direkten Zugang zu allen Etagen ermgglicht. Ein gerdumiger
Kellerraum stellt weiteren Stauraum zur Verfligung.

Ihr Fahrzeug parkt bequem auf dem vollwertigen Tiefgaragenstellplatz, welcher im
Angebotspreis enthalten ist.

Die Lage der Wohnung, im nordlichen Teil von Wiesbaden Biebrich, an der Erich-
Ollenhauer-Stralie bietet viele Vorziige. So erreichen Sie ful3laufig einen gut sortierten
Supermarkt innerhalb weniger Minuten. Auch ist die Anbindung an die Autobahn sehr
gut, sodass Pendler die A66 und A643 schnell erreichen kdnnen. Die Innenstadt kdnnen
Sie ebenfalls bequem mit dem Stadtbus erreichen, da eine Haltstelle nicht weit von der
Wohnung liegt. Diese Lage ermgglicht einen komfortablen Alltag mit kurzen Wegen und
viel Freizeitangeboten (wie dem Mosbachtal) in der direkten Nahe.

Kontaktieren Sie uns fir lhren personlichen Termin zu diesem schénen Wohnangebot.
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Részletes felszereltség

vielseitige 3-Zimmer-Wohnung

- innenliegendes Duschbad

- Gaste-WC

- Doppelverglasung mit Rollladen (teilweise elektrisch)

- Loggia mit Stdausrichtung und Nahe zum gemeinschaftlichen Garten
- Personenaufzug

- Tiefgaragenstellplatz

- Kellerraum

- gemeinschaftlicher Waschraum mit Minzautomat

- Hausgeld fiir den Tiefgaragenstellplatz liegt bei 350 € im Jahr
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Minden a helyszinrol

Biebrich, direkt am Rhein gelegen, ist mit 36.500 Einwohnern der grofite Stadtteil
Wiesbadens.

Wohnen am Wasser ist in den letzten Jahren immer beliebter geworden.

Das Biebricher Schloss wurde in der ersten Halfte des 18. Jahrhunderts als Residenz der
Fursten von Nassau erbaut. Der nach englischem Vorbild angelegte Schlosspark und die
Rheinpromenade laden zum Flanieren ein.

Eines der begehrtesten Villenviertel Wiesbadens befindet sich an der Biebricher Allee,
die ebenfalls von prachtigen Villen gesaumt wird. Es handelt sich um die Villenkolonie
Adolfshéhe. Rund 40 Villen im so genannten Darmstadter Landhausstil, einer
Komposition aus Jugendstil und Fachwerk, sowie aufgelockerte, geschwungene und
ineinander Ubergehende Stral3enflihrungen pragen dieses Villenviertel. Im Stden grenzt
es an die wunderschon angelegten Richard-Wagner-Anlagen mit den Tennisplatzen des
Tennisclubs Grin-Weil3, gegentiber liegt das prachtige Gebaude der Sektkellerei
Henkell.

Im Ortskern von Biebrich lassen sich alle Einkaufe des taglichen Bedarfs bequem
erledigen. Auf dem wdchentlich stattfindenden Markt auf dem Marienplatz werden frische
Produkte angeboten. Restaurants und Cafés gibt es in gro3er Vielfalt.

Verkehrsanbindung:

Von der nahe gelegenen Bushaltestelle der Linie 14 erreicht man in weniger als 15
Minuten die Wiesbadener Innenstadt.

Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz ist durch mehrspurige Stadtautobahnen
und Zubringer gewahrleistet,

Biebrich ist schnell und problemlos zu erreichen - idealer Anschluss an die Autobahnen
A66 (Rudesheim-Frankfurt), A60 (Mainzer Ring) und die Anschlussstelle Appelallee A643
ist in 3 Autominuten erreichbar.

Der Rhein-Main-Flughafen ist nur 20 Taxi- oder 35 S-Bahn-Minuten von Biebrich entfernt.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 14.11.2027.
Endenergieverbrauch betragt 164.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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