Wiesbaden - Suidost

Exklusive Altbauetage in sanierter Stadtvilla mit
War mepumpe - Bestlage in Stidost

Objektnummer: 26006050

KAUFPREIS: 1.075.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 170 m? « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

26006050
ca. 170 m2
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1x Freiplatz

1.075.000 EUR
Etagenwohnung

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

2026
Massiv

Gaste-WC, Einbaukche,
Balkon
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‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 0611 -16 02 720

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden
wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden

‘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?

st Ihre personliche und exklusive

Gaeoke

nnnn - Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Durchfiihrungen 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

Diese exklusive Altbauetage befindet sich im ersten Ober geschoss einer stilvollen
historischen Stadtvilla ausder Zeit um 1900. Das zwischen Grinder zeit und Jugendstil
errichtete Gebaude verbindet den unverwechselbaren Char me eines repr &sentativen Altbaus
mit den Annehmlichkeiten modernen Wohnkomforts und schafft so ein aul3er gewdhnliches
Wohnambiente.

Auf rund 177 m2 Wohnflache er 6ffnet sich ein grof3ztigiges Raumkonzept mit funf Zimmern,
das sowohl reprasentatives Wohnen als auch vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten bietet.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung beeindrucken diefir die Grinder zeit typischen
Ausstattungsmerkmale: hohe Decken mit original erhaltenem Stuck, hochwertige
Zedernholzdielen, klassische K assettenttir en sowie gro3zigige Fenster flachen schaffen ein
elegantes Wohnambiente mit besonderem Char akter. Die durchdachte Grundrissgestaltung
ver bindet grof3ziigige Wohnr&ume mit privaten Ruckzugsbereichen und sorgt fur ein
angenehmes Wohngefihl.

DieVillawurdeim Zuge einer umfassenden Kernsanierung vor rund 25 Jahren aufwendig
moder nisiert. Dabei wurde grof3er Wert darauf gelegt, den historischen Charakter des
Gebaudes zu bewahren und gleichzeitig den heutigen Ansprtichen an Wohnkomfort ger echt
zu werden.

Ein besonderes Highlight ist der grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit Zugang zu einem
aulRergewdhnlichen, halbrunden Balkon. Mit seiner eindrucksvollen 180°-Ausrichtung
er 6ffnet er einen weiten Blick insgrine Villenviertel und erweitert den Wohnraum auf
harmonische Weiseins Freie.

Die grof3zligige Kliche verflgt Uber eine Einbaukliche und bietet ausreichend Platz fir den
Alltag. Das moder ne Tagedlichtbad ist unter anderem mit Badewanne und Dusche
ausgestattet. Erganzt wird das Raumangebot durch ein separates Gaste-WC sowie einen
praktischen Abstellraum.

Abgerundet wird dieses besonder e Immobilienangebot durch dasreprasentative,
geschwungene Treppenhausim Erker, den historischen Charakter der Villa sowie einen
Aulenstellplatz auf dem Grundstiick — eine seltene Kombination aus historischer
Architektur, hochwertiger Ausstattung und erstklassiger Wohnlage.

Wir freuen unsauf Ihren Kontakt und vereinbaren gerne eine individuelle Besichtigung.
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Ausstattung und Details

Objekthighlights:

- Stilvolle Altbauetage im 1. Ober geschoss einer sanierten, historischen Villa zwischen
Griunderzeit und Jugendstil (Baujahr ca. 1900)

- Ca. 177 m2 Wohnflache

- 5 grof3ziigige Zimmer

- Représentativer Wohn- und Essbereich

- Halbrunder 180°-Balkon mit Zugang vom Wohn- und Esszimmer

- Balkon am charakteristischen Erker zimmer

- AuRRenstellplatz auf dem Grundstiick

Ausstattung:

- Original erhaltene Stuckdecken

- Hochwertige Zeder nholzdielen

- Klassische K assettentiiren

- Stilgerechte Holzfenster

- Moderne Einbaukliche mit Granit-Arbeitsplatte

- Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und Doppelwaschtisch

- Separates GasteWC

- Praktischer Abstellraum

Gebaude:

- Historische Villa aus ca. 1900

- Umfassende K ernsanierung ca. 1993 und 2001

- Installation der War mepumpe 2025/26

- Reprasentatives, geschwungenes Treppenhausim Erker

- Vier Wohneinheiten im Haus

- Gepflegte Gesamtanlage mit historischem Charakter

- WEG-Verwaltung

Aktuelle Nutzung:

- Aktuell vermietet mit einer monatlichen Kaltmiete von 3.433 € (ca. 19,40 €/m2).
- Eine Eigennutzung kann nach individueller Abspracherealisiert werden.
- Fur weiterfiihrende I nformationen zu dem Mietver héltnis stehen wir Thnen gerne zur
Verflgung.
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Slidost zahlt zu den gefragten inner stadtischen Wohnlagen Wiesbadens und
Uber zeugt durch seine zentrale, zugleich angenehm ruhige L age. Gepragt von einer
Mischung aus stilvollen Altbauten, gepflegten M ehrfamilienhdusern und moder nen
Wohnanlagen bietet Stidost ein vielseitiges und urbanes Wohnumfeld. Grof3ziigige
StralRenziige mit altem Baumbestand verleihen dem Viertel zusatzlich eine hohe
Aufenthaltsqualitat.

Die unmittelbare Nahe zur Wiesbadener |nnenstadt sowie zum Kurpark sorgt fiir eine
hervorragende L ebensqualitat. Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants und zahlreiche
Dienstleister befinden sich in direkter Umgebung. Auch Schulen, Kinder garten und
medizinische Einrichtungen sind schnell erreichbar, was den Stadtteil sowohl fir Familien
alsauch fur Berufstatige besonder s attraktiv macht.

Verkehrsanbindung:

Sudost verflgt Uber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Die Wiesbadener I nnenstadt
ist in wenigen Minuten erreichbar —sowohl zu Fuf3, mit dem Fahrrad als auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln.

Mehrere Buslinien verkehren regelmaiig und bieten eine schnelle Verbindungin alle
Stadtteile. Der Wiesbadener Hauptbahnhof befindet sich in unmittelbarer Nahe und
ermaoglicht eine optimale Anbindung an dasregionale und Uberregionale Bahnnetz sowie das
S-Bahn-System des Rhein-Main-Gebiets.

Fur Autofahrer bestehen direkte Anschliisse an die Autobahnen A66, A671 und A643,
wodur ch Mainz, Frankfurt und der gesamte Rhein-Main-Raum schnell erreichbar sind. Der
Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto alsauch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in
etwa 20 bis 30 Minuten erreichbar und macht den Stadtteil besonder s attraktiv fir Pendler
und Vielreisende.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren 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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