Wiesbaden — Komponistenviertel

AuBergewohnliche Galeriewohnung im
Komponistenviertel fuBlaufig zum Kurpark !

Objektnummer: 26006058
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KAUFPREIS: 250.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 43 m? « ZIMMER: 1.5
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Auf einen Blick

26006058 250.000 EUR
ca. 43 m? Erdgeschosswohnung

1.5 Kauferprovision 3,57

1 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

Massiv
ca. 24 m?
Einbaukliche




Objektnummer: 26006058 - 65193 Wiesbaden — Komponistenviertel

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.
T.: 0611 - 16 02 72 0

Partner-Shop Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden
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Grundrisse

WOHN-/ESSBEREICH

GARDEROBE

SCHLAFBEREICH
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Ein erster Eindruck

Diese auBergewOhnliche Galeriewohnung verfligt tiber eine Wohnflache von ca. 43 m?
und einer zusatzlichen Galerie (Stehh6he von ca.1,85m) inklusive
Abstellkammer/Kleiderschrank mit insgesamt ca. 19 m?, die nicht in die
Wohnflachenberechnung einflieBen. Das Objekt befindet sich im Erdgeschoss eines
stilvollen Altbauensembles und vereint den historischen Charakter mit modernem
Wohnkomfort in besonders ruhiger und griiner Lage.

Herzstlick der Wohnung ist der groBztigige Wohnbereich, der durch die hohe Decke
ein einzigartiges Wohnerlebnis mit besonderem Flair bietet. Die Essecke integriert sich
harmonisch in den Wohnbereich und eignet sich optimal flir gemeinsame Mahlzeiten
oder entspannte Stunden. Von der Essecke aus bietet sich ein klarer Blick auf die offen
gestaltete Kiche, die durch Glastliren optisch abgetrennt ist, ohne das groBzligige
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 schlieBt sich direkt an den Schilafbereich an und bietet
wertvollen Platz fur persdnliche Gegenstande.

Das moderne Badezimmer, das gehobenen Anspriichen gerecht wird, ist mit einer
flachen Dusche, hochwertigen Armaturen und einem Handtuchheizkorper
ausgestattet.

Fur weiteren Komfort sorgt ein geraumiger Kellerraum, der als zusatzliche Lagerflache
zur Verfligung steht. Die zentrale Heizungsanlage aus dem Jahr 2018 gewahrleistet
eine zuverlassige und wirtschaftliche Warmeversorgung, wahrend die Fenster mit
moderner Doppelverglasung einen hohen Wohnkomfort bieten.

Der gemeinschaftlich nutzbare Garten mit Grillecke bietet eine schone Maoglichkeit,
sonnige Tage im Freien zu verbringen und den Feierabend in entspannter Atmosphare
Zu genieBen.

Das denkmalgeschiitzte Gebaude befindet sich in einer besonders gepflegten und
ruhigen Umgebung, zuriickversetzt von der StraBe, und verspricht Wohnen im Grlnen,
ohne auf die Vorteile der Stadt verzichten zu mussen.

Diese Galeriewohnung Uberzeugt mit einer gelungenen Kombination aus historischem
Flair und zeitgemaBer Ausstattung, verbunden mit moderner Funktionalitat. Ob als
attraktive Stadtwohnung oder als Kapitalanlage, nutzen Sie die Chance, diese
besondere Wohnimmobilie in einer begehrten Umgebung kennenzulernen, und
vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Details

- Besonders ruhige und griine Lage

- Gemeinschaftsgarten mit Grillecke

- Besonders Hohe Decken/Galeriewohnung
- Abstellraum in der Wohnung

- Zentralheizung aus 2018

- Fenster Doppelverglasung

- Modernes Duschbad

- Keller
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Nordost zahlt zu den exklusivsten und gefragtesten Wohnlagen
Wiesbadens. Gelegen ndrdlich der Innenstadt, verbindet er reprasentatives Wohnen
mit einer ruhigen, griinen Umgebung. Prachtige Villen, hochwertige
Mehrfamilienhauser und stilvolle Altbauten pragen das Stadtbild und verleihen dem
Viertel ein gehobenes, nahezu parkahnliches Ambiente.

Die unmittelbare Nahe zum Kurpark, zum Nerotal sowie zu den Auslaufern des Taunus
bietet zahlreiche Mdglichkeiten fiir Erholung und Freizeit im Griinen. Gleichzeitig ist die
Wiesbadener Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants und
kulturellen Einrichtungen schnell erreichbar. Schulen, Kindergarten und weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich ebenfalls in unmittelbarer
Umgebung und machen Nordost sowohl fir Familien als auch fiir anspruchsvolle
Stadtbewohner besonders attraktiv.

Verkehrsanbindung:

Nordost verflgt Uber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Die Wiesbadener
Innenstadt ist in wenigen Minuten erreichbar — sowohl mit dem Auto als auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln.

Mehrere Buslinien verkehren regelmaBig und gewahrleisten eine schnelle Verbindung
in die Innenstadt sowie in andere Stadtteile. Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist
ebenfalls in kurzer Zeit erreichbar und bietet Anschluss an das regionale und
Uberregionale Bahnnetz sowie das S-Bahn-System des Rhein-Main-Gebiets.

Fir Autofahrer bestehen gute Verbindungen zu den Autobahnen A66, A643 und A671,
wodurch Mainz, Frankfurt und der gesamte Rhein-Main-Raum schnell erreichbar sind.
Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in etwa 20 bis 30 Minuten erreichbar.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

TaunusstraBe 43, 65183 Wiesbaden
Tel.: +49611-16 02720
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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