Wiesbaden — Bierstadt

Modernes und gehobenes Wohnen mit A+ Standard
In neuwertiger Gartenwohnung mit
Tiefgaragenstellplatz
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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

www.von-p
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern 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 | Taunusstrae 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll.com

www.von —po”. com/wiesbaden
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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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Hier verbinden wir modernes Wohnen mit durchdachter, hochwertiger Ausstattung und
einem Energiestandard auf A+-Niveau dank Luft-Wasser-Warmepumpe und
Photovoltaikanlage in einer grof3ziigigen Gartenwohnung in Bierstadt. Das junge
Sechsparteienhaus wurde 2019 fur zukunftsorientiertes Wohnen fertiggestellt. Vom
Familientraum mit Homeoffice bis hin zum altersgerechten und barrierefreien Wohnen
bietet Ihnen diese Gartenwohnung auf ca. 119 m2 mit vier Zimmern und zwei voll
ausgestatteten Badern ein neues Zuhause. Uber den stufenlosen Eingangsbereich
gelangen Sie in die nach hinten gelegene Eigentumswohnung. Diese empfangt Sie mit
einem grof3zigigen und hellen Eingangsbereich, der Sie zuné&chst in das erste von drei
mdglichen Schlafzimmern oder auch Homeoffice, den praktischen Abstellraum und das
innenliegende Gastebad mit bodentiefer Dusche fuhrt. Im Stil des offenen
Wohnkonzeptes erwartet Sie zudem eine umfangreiche Einbaukiiche mit hochwertiger
Ausstattung von Siemens und Neff, welche den hellen Wohn- und Essbereich mit
direktem Zugang zur Uberdachten Terrasse und eigenen grof3ztigigen Garten, geschickt
in den vorteilhaften Grundriss der Wohnung einbettet. Abgerundet wird das
Raumangebot durch zwei weitere Schlafzimmer sowie das Hauptbad mit Dusche und
Badewanne, welches durch eine mafiangefertigte Schiebetir die privaten Raumlichkeiten
elegant vom Familienbereich trennt. Die durchdachten Details, wie die bodentiefen
Fenster in den einzelnen Raumen, die Eingangstiren mit Fingerabdruckleser, die Video-
/Audiostation im Eingangsbereich, die einheitlich verlegten Landhausdielen u.v.m. runden
das moderne Wohnen mit miihelosen Komfort in dieser Immobilie ab. Im Untergeschoss
des Mehrfamilienhauses, welches Sie Uber den Personenaufzug erreichen, erwarten Sie
neben den praktischen Gemeinschaftsflachen wie Fahrradkeller und Waschkiiche ein
eigener Kellerraum sowie der dazugehorige Tiefgaragenstellplatz. Vereinbaren Sie gerne
noch heute einen personlichen Besichtigungstermin. Wir freuen uns auf Ihren Kontakt.
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- KfW 55-Effizienz-Haus

- Luft-Wasser-Warmepumpe mit Warmertickgewinnung
- Automatische Wohnraumliftung

- Photovoltaikanlage fur die Nutzung der gemeinschaftlichen Flachen
- Eigener Tiefgaragenstellplatz als Sondereigentum

- Ca. 180 m? Gartenflache als Sondernutzungsrecht

- Haus- und Wohnungseingangstiir mit Fingerprint-Leser
- Video-/Audiostation von Busch-Jaeger

- Telefon- und Internetanschluss in allen Raumlichkeiten
- Personenaufzug

- Sanitareinrichtung von Laufen

- Elektrischer Kiichenausstattung von Siemens und Neff
- Echtholz Landhausdielen in den Wohnraumlichkeiten

- Geflieste Badezimmer

- Deckenhdhe ca. 2,60 m

- Elektrische Rolladen
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Mit rund 12.700 Einwohnern zahlt Bierstadt zu den grof3ten Vororten im Westen
Wiesbadens. Landschaftlich reizvoll, umgeben von landwirtschaftlich genutzten Feldern
im Osten und Westen, ladt Bierstadt zu ausgedehnten und erholsamen Spaziergéangen
ein. Im Westen bildet das Aukammtal eine ful3laufige Verbindung zum Kurhaus und
Kurgebiet bzw. nach Wiesbaden-Sonnenberg. Der Aukammbach fliel3t in einem kinstlich
angelegten Bachlauf durch das modellierte Gelande der Aukammtalanlagen. Zahlreiche
Sitznischen laden zum stillen Verweilen ein. Auch kulturell hat Bierstadt einiges zu bieten.
Nach Uberquerung der Bundesstrale B455 gelangt man in den alten Ortskern von
Bierstadt, in dem sich die alteste Kirche Wiesbadens, die heutige evangelische
Pfarrkirche, befindet. Eine weitere Sehenswurdigkeit des Stadtteils ist der 1473 erbaute
Wartturm. Er steht auf dem gleichnamigen Higel und bietet einen herrlichen Blick Gber
die Stadt Mainz und das Umland. Gute Freizeitmdglichkeiten vor Ort sind durch Gber 30
Vereine gegeben und bieten mit einer Blicherei, einer Grundschule, einer
Kindertagesstatte sowie einer weiterfiihrenden Schule ideale Voraussetzungen fir
Familien. Alle Einkaufe des taglichen Bedarfs konnen durch ein Einkaufszentrum mit Aldi
Sud, Lidl, Rewe und DM problemlos erledigt werden. Verkehrsanbindung: Wiesbaden-
Bierstadt Giberzeugt als ruhiger Vorort aber auch mit einer hervorragenden Infrastruktur.
Uber die BundesstraRe 455 ist Bierstadt mit Wiesbaden, der A3 und der A66 verbunden
und bietet somit eine hervorragende Anbindung. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist
optimal ausgebaut, so fahrt die Buslinie 21 alle 5 Minuten in Richtung Wiesbaden und in
weniger als 10 Minuten ist man in der Innenstadt oder in ca. 15 Minuten am Wiesbadener
Hauptbahnhof. Aber auch nach auf3en ist Bierstadt optimal angebunden! Mit dem Taxi
sind Sie in ca. 25 Minuten direkt am Flughafen oder in ca. 30 Minuten in der Frankfurter
Innenstadt. Die Entfernung von Wiesbaden nach Bierstadt betragt ca. 4 km. Die Nahe zur
Landeshauptstadt und die ideale Verkehrsanbindung machen Bierstadt auch zu einem
idealen Treffpunkt fur die Bewohner der Landeshauptstadit.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 29.12.2029.
Endenergiebedarf betragt 14.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Luft/wasser Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




