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Wiesbaden — Nordost

Historical charm meets design freedom - old
building floor in a late classicist villa

Property ID: 25006050

VON POLL
IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 795.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 120 m2 « ROOMS: 4




Property ID: 25006050 - 65193 Wiesbaden — Nordost

At a glance

The property

Energy Data

A first impression
Details of amenities
All about the location
Other information

Contact partner




Property ID: 25006050 - 65193 Wiesbaden — Nordost

At a glance

25006050
ca. 120 m?
4

2

1

1900

1 x Outdoor parking
space

795.000 EUR

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

2003
Well-maintained

Solid

Fireplace, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Single-storey heating Legally not required
system

Gas
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The property

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
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
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‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern 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 02 720

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

-s

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

T..0611-1602720
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A first impression

For lovers of stylish period apartments, this is a unique opportunity: an entire floor of a
late-classical villa dating from around 1900, combining historic architecture with the
potential for individual redesign. Located in a prime location on Kapellenstrale, this
address unites central living with privacy and tranquility. The surrounding area is
characterized by stately period buildings and villas, as well as a well-maintained
residential environment. The city center, with Taunusstral3e and the elegant
Wilhelmstral3e, is within easy walking distance. Equally nearby is the Nerotal valley,
whose green spaces and adjacent parks, such as the Nerotalanlage and the Kurpark,
invite leisurely strolls and sporting activities. The villa is a listed building, ensuring its
distinctive character is preserved. Extensive modernization of the property took place in
1985, and in 2003 the facade was meticulously restored in accordance with historic
preservation guidelines. The manageable number of just four residential units
underscores the private and peaceful nature of the house. With approximately 120 m2 of
living space, this raised ground-floor apartment boasts spacious, light-filled rooms.
Classic period features such as attractive stucco work, paneled doors, elegant French
doors, and high ceilings define the ambiance. The apartment includes a separate kitchen,
a generous open-plan living and dining area, and two additional rooms that can be
flexibly used as bedrooms, offices, or guest rooms. A large balcony and a smaller
breakfast balcony add special touches, offering views of the attractive surroundings with
other detached period villas and well-maintained greenery, thus underscoring the
exclusive atmosphere. Future modernization options provide scope for personalization
and the realization of individual living preferences. Here, you can preserve the charm of
the historic building while creating contemporary living comfort. This property also
includes a private parking space and an additional cellar storage area. We look forward to
hearing from you and are happy to answer any questions you may have.
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Detalils of amenities

Altbauetage in spatklassizistischer freistehender Villa
- Baujahr um 1900

- Im Gesamten vier Wohneinheiten, jeweils eine Etage
- Vier individuelle Zimmer

- Tageslichtbad

- Separate Kiche

- Grol3er Balkon

- Kleiner Fruhstiicksbalkon

- Eigener PKW-Stellplatz

- Praktischer Kellerraum
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All about the location

Wiesbaden-Nordost gehért mit seinen 22.000 Einwohnern zu den begehrtesten
Wohnlagen der Stadt. Zu Nordost gehoren das Walkmuhltal, das Nerotal, das
Dambachtal, das Eigenheim und das Komponistenviertel.

Das Walkmuihltal, das durch seine Lage und die N&ahe zum Wald ein beliebtes
Naherholungsgebiet ist, wird von schénen, gro3ziigigen 1-3 Familienhausern gepragt.
Das Nerotal mit dem Neroberg, dem Hausberg der Stadt, zahlt zu den gehobenen
Wohnlagen der Stadt. Das Gebiet ist vor allem durch griinderzeitliche Villen gepragt und
vermittelt dementsprechend ein herrschaftliches Bild.

Hier befindet sich auch die Talstation der Nerobergbahn, die auf den Neroberg fuhrt, von
wo aus man einen herrlichen Blick Uiber die Stadt hat. Auch vom Opelbad und von der
Russisch-Orthodoxen Kapelle kann man diesen Blick geniel3en.

Nordlich des Kurparks liegt das begehrte Komponistenviertel, das sich von der
Sonnenberger Stral3e bis zur Abeggstral3e erstreckt. Villen aus der Jahrhundertwende,
Einfamilienh@user aus der Nachkriegszeit und luxuriése Appartementhauser pragen auch
dieses Viertel. Zwischen Komponistenviertel und Neroberg erstreckt sich das
Dambachtal, das ebenfalls von herrschaftlichen Villen gepragt ist.

Am nordlichen Ende der Stadt befindet sich das Eigenheim, dessen Bebauung
Uberwiegend durch freistehende Einfamilienh&user gepragt ist. Einkaufsmaoglichkeiten fur
den taglichen Bedarf sind vorhanden.

Die Anbindung an das deutsche Autobahnnetz erfolgt tber Stadtautobahnen und
mehrspurige Zubringer und ist damit fir den Autofahrer leicht zu erreichen,
Wiesbaden schnell und problemlos zu erreichen - ideale Anbindung an die Autobahn
AGG.

Auch fir 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 offentliche Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut. Die Buslinien 1, 8, 2, 16, 18 verkehren
regelmafig und bieten eine gute Moglichkeit, sich fortzubewegen und schnell in die
Wiesbadener Innenstadt zu gelangen.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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