Wiesbaden — Sonnenberg

Einmaliges Anwesen in ruhiger und privater
Atmosphare mit grof3ziigigem Raumangebot

Objektnummer: 25006013
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KAUFPREIS: 1.749.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 335 m2 « ZIMMER: 10 « GRUNDSTUCK: 719 m2

www.von-poll.com



Objektnummer: 25006013 - 65193 Wiesbaden — Sonnenberg

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Ein erster Eindruck
Ausstattung und Detalls
Alles zum Standort

Weitere Informationen

Ansprechpartner




Objektnummer: 25006013 - 65193 Wiesbaden — Sonnenberg

Auf einen Blick

25006013 1.749.000 EUR

ca. 335 m2 Einfamilienhaus

10 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1950 beurkundeten

1 x Garage Kaufpreises

ca. 69 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 115.80 kWh/m?a
D

29.11.2028
1950

Gas
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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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL
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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 persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0611 -16 02720

op Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

REAL ESTATE

COMPANIES Il.com/wiesbaden

£ THE WORLD"

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -
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-
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

Willkommen in diesem freistehenden Anwesen in einer bevorzugten und ruhigen
Wohngegend von Wiesbaden Sonnenberg. Auf einem groRRzligigen Grundsttick von ca.
719 mz2 bietet dieses Zuhause eine gelungene Kombination aus grof3ztgiger
Raumaufteilung, gehobener Ausstattung und einer Lage, die Privatsphare und Komfort
vereint. Die Immobilie erstreckt sich mit einer Wohnflache von ca. 335 m? tiber vier
Etagen und umfasst insgesamt zehn gut geschnittene Zimmer, welche durch bodentiefe
Fenster in nahezu allen Raumlichkeiten eine lichtdurchflutete und einladende
Atmosphare bieten. Besonders hervorzuheben ist die gehobene Ausstattung der vier
Badezimmer, welche die Wohnrdume optimal erganzen und hohen Komfort auf jeder
Etage bieten. Ein weiteres Highlight ist die Wohnetage mit einem groRzligigen Wohn-
und Essbereich, welcher flieRend in eine offene Kiiche Ubergeht. Dieses offene
Wohnkonzept schafft eine angenehmen und einladenden Flair und eignet sich
hervorragend flr gesellige Zusammenkiinfte und das tagliche Leben. Die groRzlgige
Terrasse mit Stidost-Ausrichtung, welche Sie von dieser Ebene aus erreichen kdnnen,
bietet Ihnen zusatzlichen Raum und verbindet den privat gelegenen Garten mit der
Wohnetage. Das Anwesen nutzt die Hanglage optimal aus, sodass das Untergeschoss
mit zusatzlicher Wohnflache ausgestattet ist und direkten Zugang zum Garten bietet. In
diesem Bereich befindet sich auch ein Wellnessbereich mit Sauna und Badezimmer. Das
Dachgeschoss bietet mit einer grol3zligigen Dachterrasse und einer weiteren
Kiichenzeile ein besonderes Highlight. Dieser Bereich lasst sich ideal als Studio oder
Gastebereich nutzen und [&dt zu schonen Sonnenstunden ein. Das Haus wurde
fortlaufend modernisiert, wobei auf eine zeitgemale und elegante Gestaltung geachtet
wurde. Das urspriingliche Baujahr des Hauses liegt bei 1950, doch die umfassende
Sanierung in den Jahren 2012/2013 und die kontinuierlichen Renovierungen sorgen fur
einen hohen und zeitgemalRen Wohnkomfort. Das Anwesen befindet sich in einer ruhigen
und bevorzugten Lage von Wiesbaden, Sonnenberg, und bietet somit sowohl eine
erstklassige Anbindung an das Stadtzentrum als auch die Ruhe und Privatsphare einer
gehobenen Wohngegend. Gerne vereinbaren wir mit Ihnen eine individuellen
Besichtigungstermin. Wir freuen uns auf Ihren Kontakt!
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Ausstattung und Detalils

Grol3zugiges Anwesen im Bauhausstil
- Baujahr: 1950

- Kernsanierung: 2012/2013

- Gasheizung

- 4 Wohnetage

- 10 Zimmer

- 4 Bader

- Dachterrasse

- Balkon

- Garage
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Alles zum Standort

Nordostlich der Wiesbadener Innenstadt liegt das Wohngebiet Sonnenberg. Mit seinen
prachtvollen Villen und Einfamilienhdusern und der sensationellen Aussicht gehort es zu
den begehrtesten Adressen der Kurstadt. Im historischen Stadtkern finden sich
zahlreiche Geschafte des taglichen Bedarfs, Cafés und Restaurants sowie Dienstleister.
Wahrzeichen des Stadtteils ist die aus dem 13. Jahrhundert stammende Burg
Sonnenberg. Drei Kindergarten und zwei Grundschulen machen den rund 8.000
Einwohner zéhlenden Stadtteil auch fur Familien interessant. Eine der exklusivsten
Adressen ist das Wohngebiet am Birnbaum mit modernen Villen und grof3ziigigen
Grundstucken. Verkehrsanbindung: Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz
erfolgt Uber Stadtautobahnen und mehrspurige Zubringer und ist damit fir den Autofahrer
leicht zu erreichen — eine ideale Anbindung an die Autobahn A66 ist gegeben. Auch fur
die Anreise mit der Bahn sind optimale Voraussetzungen gegeben, denn Wiesbaden ist
an das deutsche ICE-Netz angeschlossen. Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist der
Zugang zum RMV-S-Bahn-Netz. Der Frankfurter Flughafen ist nur 20 Taxi- oder 35 S-
Bahn-Minuten von Wiesbaden entfernt. Der 6ffentliche Nahverkehr ist sehr gut
ausgebaut. Die Buslinien 2, 16 und 18 verkehren regelméaRig und bieten eine gute
Moglichkeit, sich fortzubewegen und schnell die Wiesbadener Innenstadt zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 29.11.2028.
Endenergiebedarf betragt 115.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1950. Die Energieeffizienzklasse ist
D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Taunusstrafle 43 Wiesbaden
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




