Wiesbaden — Nordost

Le charme historique rencontre la liberté de
conception - un ancien sol dans une villa de style
neoclassique tardif

CODE DU BIEN: 25006050

VON POLL
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En un coup d'cell

25006050 795.000 EUR

ca. 120 m2 Rez de chaussée

4 Kauferprovision

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

1 Kaufpreises

1900 2003

1 x surface libre Bon état
massif

Cheminée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage a I'étage Legally not required
Gaz
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La propriété

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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La propriété

‘ 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

HJZE.’M’.L‘OH—POH. (.’OIT]/IUT‘ESEJ(](JGH




CODE DU BIEN: 25006050 - 65193 Wiesbaden — Nordost

Une premiere impression

Pour les amateurs d'appartements d'époque élégants, voici une opportunité unique : un
étage entier d'une villa de style néoclassique datant d'environ 1900, alliant architecture
historique et potentiel de réaménagement personnalisé. Située en plein cceur de la
KapellenstralRe, cette adresse offre un cadre de vie central, synonyme d'intimité et de
tranquillité. Le quartier se caractérise par ses imposants immeubles et villas d'époque,
ainsi que par un environnement résidentiel soigné. Le centre-ville, avec la Taunusstral3e
et I'élégante WilhelmstralRe, est facilement accessible a pied. La vallée de la Nerotal,
avec ses espaces verts et ses parcs adjacents, tels que le Nerotalanlage et le Kurpark,
invite a la promenade et aux activités sportives. Classée monument historique, la villa
bénéficie d'un caractére unique préserveé. D'importants travaux de modernisation ont été
réalisés en 1985, et sa facade a été restaurée avec soin en 2003, dans le respect des
normes de conservation du patrimoine. Le nombre restreint de quatre appartements
souligne le caractéere privé et paisible de la demeure. D'une superficie habitable d'environ
120 m2, cet appartement en rez-de-chaussée surélevé offre des pieces spacieuses et
lumineuses. Des éléments d'époque classiques, tels que de magnifiques stucs, des
portes a panneaux, d'élégantes portes-fenétres et de hauts plafonds, contribuent a son
charme. L'appartement comprend une cuisine séparée, un vaste séjour/salle a manger
ouvert et deux pieces supplémentaires pouvant servir de chambres, de bureaux ou de
chambres d'amis. Un grand balcon et un balcon plus petit, idéal pour les petits-déjeuners,
offrent une vue imprenable sur les environs, composés d'autres villas d'époque
individuelles et d'espaces verts bien entretenus, soulignant ainsi son atmosphére
exclusive. Des possibilités de modernisation offrent de nombreuses possibilités de
personnalisation et permettent d'adapter I'appartement a vos envies. Vous pourrez ainsi
préserver le charme de ce batiment historique tout en profitant d'un confort de vie
contemporain. Ce bien comprend également une place de parking privée et une cave.
Nous restons a votre disposition pour toute question.
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Détails des commodités

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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Tout sur I'emplacement

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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Plus d'informations

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

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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