Wiesbaden - Nordost

M odernisiertes Juwel mit Blick ins Grineim
Komponistenviertel!

Property ID: 26006052

PURCHASE PRICE: 998.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 132 m? « ROOMS: 4
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At aglance

26006052
ca. 132 m2
1

4

2

2

1897

1 x Outdoor parking
space

998.000 EUR
Apartment

K aufer provision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

KaufpreisesK duferprovision

2021
M odernised
Solid

Guest WC, Garden / shared
use, Balcony
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Energy Data

Central heating Legally not required
Gas
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The property

lhre Immobilienspezialisten

Eigentumern 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 0272 0

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden
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A first impression

Diese grof3ziigige und moder nisierte Altbauwohnung bietet mit einer Wohnflache von ca.
132 m2 und insgesamt 4 Zimmer n eine hochwertige Wohnatmosphére, ideal geeignet fur
anspruchsvolle Paar e oder eine Familie. Das Objekt besticht durch seine besondere,
zurtickver setzte und ruhige L age nahe dem Kurpark und sorgt mit zwei Balkonen mit Blick
ins Griunefur ein angenehmes Wohngefuhl.

Die Wohnung befindet sich in einem denkmalgeschiitzten Gebaude aus ca. 1897 und wurde
2021 modernisiert, wodur ch sich historischer Charme und zeitgemaRer Wohnkomfort
vereint. Die gehobene Ausstattungsqualitét ist in allen Bereichen erlebbar.

Ein zentrales Highlight ist die neue offene K liche, die mit hochwertigen Miele -
Elektrogeraten und grof3ztigigen Arbeitsflachen ausgestattet ist. Hier lassen sich
kulinarische I deen bestens umsetzen. Der angrenzende Wohn- und Essbereich ist durch
zahlreiche Fenster sehr hell und offen gestaltet, wodur ch ein weitldufiges Raumgefuhl
entsteht. Ein moderner Essplatz bietet direkten Zugang zum sonnigen Balkon, der gentigend
Platz fur gesellige Stunden im Freien bietet. Auch einen Gemeinschaftsgarten finden Sie
vorm Gebaude mit Grillplatz und ausreichend Flache.

Die zwei Schlafzimmer sind optimal geschnitten und Uber zeugen durch ihre angenehme
Gro6Re und das lichte Raumgefuihl. Besonder s praktisch ist ein begehbarer Kleiderbereich
mit Einbauschranken und Schiebetiiren, der viel Stauraum und Ordnung ver spricht.

Die beiden moder nisierten Badezimmer sorgen fir hochsten Komfort: Ein Badezimmer ist
mit einer hochwertigen Wanne sowie exklusiven Granit-Elementen ausgestattet, das zweite
als Gaste-WC ausgefuihrt. Die elegante Gestaltung mit grof3en Wand- und Bodenfliesen
sowie moder nen Armaturen schafft ein ansprechendes Ambiente.

Die Wohnung verfligt Gber zwei Balkone mit Blick ins Griine, die einen erholsamen
Ruckzugsort im AuRBenbereich bieten und mit Uppigen Pflanzen sowie Sitzgelegenheiten
ausgestattet sind. Ihre Autos parken Sie bequem auf dem dazugehérigen Parkplatzen
optional mit E-L adestation.

Die Verbindung von Geschichte und M oder ne, sowie grof3ziigigen, lichtdur chfluteten
Raumen, macht diese Wohnung besonder s attraktiv.

Dank der umfassenden Moder nisierung in 2021 profitieren Sie von zeitgemaRer Technik und
hochwertiger I nnenausstattung.

Die schone L age nahe Kurpark und I nnenstadt machen diese Immobilie zu einem
besonderen Highlight.
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Details of amenities

- Besondersruhige und griine Lage

- Modernisiert in 2021

- Zwel Balkone

- Badezimmer mit Wanne

- Gaste-WC optional mit Dusche

- Zwei Parkplatze optional mit E-L adestation mdglich
- Neue offene haochwertige K iiche

- Echtholzparkett

- Gemeinschaftsgarten mit Grillecke

- Keller

- Zentralheizung aus 2018

- Optionaler Paketverkauf einer weiteren Wohnung mit ca. 43 m2
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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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