Wiesbaden — Mitte

Citywohnung nahe der Ful3gangerzone - Moderne
Zwel Zimmer mit Bad und grof3ztgiger Ktche
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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

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

QLS. BV ST Y
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

WWW.v —pollA com/wiesbaden
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Diese lichtdurchflutete und grof3zligig geschnittene Zwei-Zimmer-Wohnung befindet sich
im ersten Obergeschoss eines gepflegten Mehrparteienhauses, das von den
Eigentimern fortlaufend modernisiert und instand gehalten wird.

Auf ca. 58 m2 Wohnflache bietet sie ein komfortables Zuhause in &uRRerst zentraler Lage
— ideal fur alle, die urbanes Wohnen mit guter Erreichbarkeit verbinden mdchten. Die
FuRgangerzone mit ihren vielfaltigen Einkaufsmdoglichkeiten, Cafés und Restaurants ist
nur wenige Schritte entfernt und bequem zu Ful erreichbar.

Ein Aufzug fuhrt Sie bequem in Ihre Etage. Dort empfangt Sie ein einladender und
geraumiger Eingangsbereich, ausgestattet mit einer modernen Video-Sprechanlage. Von
hier aus sind samtliche Raume der Wohnung direkt zuganglich.

Die beiden gut geschnittenen Zimmer Uberzeugen durch grof3ziigige Fensterflachen, die
den Raumen viel Tageslicht verleihen. Sie lassen sich flexibel nutzen — ob als
kombinierter Wohn- und Essbereich oder als Schlafzimmer. Hochwertiger Vinylboden
sowie elektrische Rollladen unterstreichen die zeitgemalle Ausstattung.

Das geschmackvoll modernisierte Badezimmer ist mit einer Dusche sowie einem
Spiegelschrank ausgestattet.

Ein weiteres Highlight der Wohnung ist die gut ausgestattete Einbaukiiche. Sie verflgt
Uber alle wichtigen Gerate — darunter Kiihlschrank, Backofen, Spulmaschine und sogar
eine integrierte Waschmaschine — und bietet damit hohen Komfort auf kompaktem Raum.

Lassen Sie sich bei einer persoénlichen Besichtigung von der angenehmen
Wohnatmosphare Uberzeugen.
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- Einbauktiche

- Elektrische Rollladen

- Video-Sprechanlage

- Waschmaschine

- Innenliegendes Badezimmer mit Dusche
- Aufzug

- Neue Vinylparkettb6den

- Neue Turen




P07 07 207 000070707077

Die hessische Landeshauptstadt Wiesbaden Uberzeugt mit ihrer besonderen, original
erhaltenen Architektur und ihrem kaiserlichen Flair. Den 6rtlichen Mittelpunkt von
Wiesbaden-Mitte bildet der Marktplatz mit dem hessischen Landtag, der imposanten
Marktkirche, dem Rathaus und dem sich anschliel3enden Dernschen Gelénde. Viele
belebte FuRgangerzonen und weitere Geschaftsstralen, wie die berihmte
Wilhelmstral3e, laden mit attraktiven und exklusiven Angeboten zum entspannten
Einkaufsbummeln ein.

Ebenso befindet sich in unmittelbarer Néahe dieser Wohnung der Wiesbadener-Kurpark,
welcher zu entspannten Spaziergangen einladt.

Auch die bekannte Kirchgasse, von der sich alle Dinge des taglichen Bedarfs ideal
erledigen lassen, ist nur einen Steinwurf entfernt.

Den nordlichen Wohnbereich des Stadtteils Mitte bildet das Gebiet rund um die
Bergkirche bis hin zum Kochbrunnenplatz. Das stidliche Wohngebiet wird begrenzt durch
den Kaiser-Friedrich-Ring und die Rheinstral3e. Wiesbaden-Mitte ist durch sein
Stadtgriin, seine Lebendigkeit und seine Zentralitat nicht nur bei jungen Familien,
Studenten und Geschéftsleuten, sondern auch bei Alteren sehr beliebt, die die gute
Erreichbarkeit durch kurze Wege und die gemischte Struktur zu schatzen wissen.

Verkehrsanbindungen:

Das deutsche Verkehrsnetz ist fir die Stadt Wiesbaden gut zu erreichen. Fir die
Autofahrer ist die Bundesautobahn A 66 der ideale Anschluss in Richtung Frankfurt am
Main. Der naheliegende Frankfurter Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen. Mehrere
Ausfallstral3en, wie die Schiersteiner Stral3e, die Mainzer Stral3e und die Berliner Stral3e
in Wiesbaden verbinden die Stadtmitte mit der A66.

Die Infrastruktur von Wiesbaden ist sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
ausgestattet. Zu dem o6ffentlichen ESWE-Verkehrsnetz gehdren 48 Buslinien und zwolf
Nachtbuslinien.

Unmittelbar vor der Wohnung befindet sich die Bushaltestelle der Linien 1 und 8, welche
Ihnen eine schnelle und direkte Anbindung zum Wiesbadener-Hauptbahnhof bietet.
Aufgrund der zentralen Lage lassen sich die meisten Dinge auch ideal zu Ful3 oder mit
dem Fahrrad erledigen.

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 durch den Wiesbadener Hauptbahnhof gegeben.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 4.8.2034.

Endenergieverbrauch betragt 118.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1953.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

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

www.von-poll.com
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