Wiesbaden — Schierstein

Moderne 4-Zimmer-Maisonette-Wohnung mit
Dachterrasse in Rheinnahe

Objektnummer: 25006045

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 472.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 129 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25006045 472.000 EUR
ca. 129 m2 Etagenwohnung

4 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

1910 MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2017

gepflegt

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Die Immobilie

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
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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 lhrem neuen Zuhause! Diese aul3ergewodhnliche Maisonette-Wohnung
befindet sich in einem liebevoll erhaltenen Altbau aus dem Jahr ca. 1910, der durch
seinen klassischen Charme und die stilvolle Substanz Gberzeugt. In jingster
Vergangenheit wurden der Innenhof sowie die gesamte Einfriedung einer umfassenden
Erneuerung unterzogen. Der Kellerbereich wurde isoliert.

Die Wohnflache dieser Wohnung betragt ca. 129 m2. Die Wohnung verfiigt Gber vier
Zimmer und besticht durch eine durchdachte Raumaufteilung und eine hochwertige
Ausstattung.

Das Herzstick der Wohnung bildet das helle Wohnzimmer mit Kamin, das an kiihlen
Abenden flr eine behagliche Atmosphéare sorgt. Die moderne Einbaukiiche lasst keine
Wiinsche offen und bietet mit einem kleinen Frihstiicksbalkon den perfekten Ort flir den
Start in den Tag.

Ein besonderes Highlight ist die exklusive Dachterrasse, die Ihnen viel Platz zum
Entspannen, Gartnern oder Geniel3en bietet. Im gemutlichen Dachgeschoss sorgt eine
integrierte Klimaanlage auch an heil3en Tagen fir angenehme Temperaturen.

Die Wohnung verfugt au3erdem Uber ein Tageslichtbad mit Badewanne, ein separates
Gaste-WC sowie einen praktischen Abstellraum im Keller.

Nur wenige Schritte trennen Sie von der malerischen Rheinpromenade, vielseitige
Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants und Cafés befinden sich in unmittelbarer Umgebung.
Darliber hinaus ist eine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie
an bedeutende Verkehrsknotenpunkte gegeben. Die zentrale Lage verbindet urbanes
Lebensgefihl mit hoher Lebensqualitat.

Diese Wohnung vereint stilvolles Altbauflair mit modernem Wohnkomfort in lebendiger
Umgebung — ideal fur alle, die das Besondere suchen. Einziehen und Wohlfuhlen!
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin!
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Ausstattung und Detalils

- Wohnung 2017 saniert

- neue Gas-Etagenheizung

- Keller isoliert in 2021

- Innenhof und Einfriedung komplett erneuert

- 4 Zimmer

- Tageslichtbad mit Wanne

- Gaste-WC

- Maisonette-Wohnung

- wunderschone Dachterrasse

- Klimaanlage im Dachgeschoss

- Kaminofen im Wohnzimmer

- moderne Einbauktiche mit kleinem Friihstiicksbalkon
- Abstellraum im Keller

- Fahrradkeller

- zentrale Lage zur Rheinpromenade und Einkaufsméglichkeiten
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Alles zum Standort

Am Schiersteiner Hafen, direkt am Rhein gelegen, befindet sich das ,Tor zum Rheingau*®
- Schierstein. Angrenzend an die benachbarten Stadtteile Dotzheim und Biebrich und nur
funf Kilometer siidwestlich der Wiesbadener Innenstadt gelegen, kann man in diesem
Stadtteil der hessischen Landeshauptstadt das mediterrane Flair der Hafenpromenade,
auch liebevoll ,Schiersteiner Riviera"“ genannt, in vollen Ziigen genielRen. Hervorzuheben
ist hier sicherlich das Schiersteiner Hafenfest, das alljahrlich im Juli sowohl Einheimische
als auch zahlreiche Besucher aus aller Welt anzieht, um unter anderem das traditionelle
Drachenbootrennen zu bestaunen.

Gut 10.000 Einwohner erfreuen sich an der malerischen Schiersteiner Altstadt und
profitieren von einer hervorragenden Infrastruktur, die alle Einrichtungen des taglichen
Bedarfs und alle Einkaufsmdoglichkeiten bietet.

Wiesbaden-Schierstein verfugt Uber einen Bahnhof, von dem aus die nachstgelegenen
Grol3stadte Wiesbaden, Mainz und Frankfurt bequem und schnell mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln zu erreichen sind.

Das deutsche Verkehrsnetz ist fir die Stadt Wiesbaden gut zu erreichen. Fiir die
Autofahrer ist die Bundesautobahn A 66 der ideale Anschluss in Richtung Frankfurt am
Main. Der nahliegende Frankfurter Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen. Mehrere
AusfallstraRen, wie die Schiersteiner StralRe, die Mainzer Stral3e und die Berliner Stral3e
in Wiesbaden verbinden die Stadtmitte mit der A66.

Wiesbaden ist innerhalb des S-Bahnnetzes im Rhein-Main-Verkehrsbund gut an seine
Nachbarschaften Mainz und Frankfurt angeschlossen. Der Zugang zum RMV-S-
Bahnnetz ist der Wiesbadener Hauptbahnhof.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung 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 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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