Wiesbaden - Komponistenviertel

Aul3ergewohnliche Galeriewohnung im
Komponistenviertel fuldlaufig zum Kurpark !

Property ID: 26006058

PURCHASE PRICE: 250.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 43 m2 « ROOMS: 1.5
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At aglance
26006058 250.000 EUR
ca. 43 m2 Ground floor
15 K auferprovision betragt
1 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

KaufpreisesK duferprovision
Well-maintained

Solid
ca. 24 m?
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Legally not required
Gas
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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 | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden
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Floor plans

WOHN-/ESSBEREICH

GARDEROBE

SCHLAFBEREICH

This floor plan is not to scale. The documents were given to us by the client. For this reason, we cannot
guarantee the accuracy of the information.
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A first impression

Diese aul3er gewohnliche Galeriewohnung ver flgt tGber eine Wohnflache von ca. 43 m2 und
einer zusatzlichen Galerie (Stehhohe von ca.1,85m) inklusive Abstellkammer /K leider schrank
mit insgesamt ca. 19 mz, die nicht in die Wohnflachenber echnung einfliel3}en. Das Obj ekt
befindet sich im Erdgeschoss eines stilvollen Altbauensembles und vereint den historischen
Charakter mit modernem Wohnkomfort in besondersruhiger und griner Lage.

Herzstliick der Wohnungist der grof3ziigige Wohnbereich, der durch die hohe Decke ein
einzigartiges Wohnerlebnis mit besonderem Flair bietet. Die Esseckeintegriert sich
harmonisch in den Wohnbereich und eignet sich optimal fiir gemeinsame M ahlzeiten oder
entspannte Stunden. Von der Essecke aus bietet sich ein klarer Blick auf die offen gestaltete
Klche, die durch Glastiren optisch abgetrennt ist, ohne das grof3ziigige Ambiente
einzuschranken.

Uber eine Treppe gelangt man auf die Galerie, die sich hervorragend als Schlafbereich
nutzen lasst, wodurch Privatsphare und Funktionalitat geschickt vereint werden. Ein
zusatzlicher Abstellraum schliefdt sich direkt an den Schlafbereich an und bietet wertvollen
Platz fur personliche Gegenstande.

Das moder ne Badezimmer, das gehobenen Ansprichen gerecht wird, ist mit einer flachen
Dusche, hochwertigen Armaturen und einem Handtuchheizkér per ausgestattet.

Fur weiteren Komfort sorgt ein geraumiger Kellerraum, der als zusatzliche L agerflache zur
Verflugung steht. Die zentrale Heizungsanlage aus dem Jahr 2018 gewahr leistet eine
zuverlassige und wirtschaftliche War mever sor gung, wahrend die Fenster mit moder ner
Doppelver glasung einen hohen Wohnkomfort bieten.

Der gemeinschaftlich nutzbare Garten mit Grillecke bietet eine schone M 6glichkeit, sonnige
Tageim Freien zu verbringen und den Felerabend in entspannter Atmosphére zu genief3en.

Das denkmalgeschiitzte Gebaude befindet sich in einer besonder s gepflegten und ruhigen
Umgebung, zur tickver setzt von der Stralf3e, und ver spricht Wohnen im Grinen, ohne auf die
Vorteilleder Stadt verzichten zu missen.

Diese Galeriewohnung Uberzeugt mit einer gelungenen Kombination aus historischem Flair
und zeitgemal3er Ausstattung, verbunden mit moder ner Funktionalitat. Ob als attraktive
Stadtwohnung oder als Kapitalanlage, nutzen Sie die Chance, diese besondere
Wohnimmobiliein einer begehrten Umgebung kennenzulernen, und vereinbaren Sie einen
Besichtigungster min.
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Details of amenities

- Besondersruhige und griine Lage

- Gemeinschaftsgarten mit Grillecke

- Besonder s Hohe Decken/Galeriewohnung
- Abstellraum in der Wohnung

- Zentralheizung aus 2018

- Fenster Doppelverglasung

- M oder nes Duschbad

- Keller
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All about the location

Der Stadtteil Nordost zahlt zu den exklusivsten und gefragtesten Wohnlagen Wiesbadens.
Gelegen nordlich der Innenstadt, verbindet er repréasentatives Wohnen mit einer ruhigen,

gr inen Umgebung. Préchtige Villen, hochwertige M ehr familienh&user und stilvolle
Altbauten prégen das Stadtbild und verleihen dem Viertel ein gehobenes, nahezu
parkéhnliches Ambiente.

Die unmittelbare Nahe zum Kurpark, zum Nerotal sowie zu den Auslufern des Taunus
bietet zahlreiche Mdglichkeiten fiir Erholung und Freizeit im Grinen. Gleichzeitigist die
Wiesbadener Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsmdoglichkeiten, Restaurants und
kulturellen Einrichtungen schnell erreichbar. Schulen, Kindergarten und weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich ebenfallsin unmittelbarer Umgebung und
machen Nordost sowohl fir Familien alsauch fiir anspruchsvolle Stadtbewohner besonders
attraktiv.

Verkehrsanbindung:

Nordost verflgt Gber eine ausgezeichnete Ver kehrsanbindung. Die Wiesbadener I nnenstadt
ist in wenigen Minuten erreichbar — sowohl mit dem Auto als auch mit &ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Mehrere Busdlinien verkehren regelmaRig und gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die
Innenstadt sowie in ander e Stadtteile. Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist ebenfallsin
kurzer Zeit erreichbar und bietet Anschluss an dasregionale und Uberregionale Bahnnetz
sowie das S-Bahn-System des Rhein-M ain-Gebiets.

Fur Autofahrer bestehen gute Verbindungen zu den Autobahnen A66, A643 und A671,
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.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

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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