Wiesbaden — Mitte

Kernsaniert und wunderschon - Stilvoller Altbau mit
viel Platz in zentraler Lage !

Objektnummer: 26006059

KAUFPREIS: 1.390.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 163 m? « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

26006059
ca. 163 m?
2

5

3

2

1900

1x Freiplatz

1.390.000 EUR
Etagenwohnung

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

2022
saniert

Massiv

Gaste-WC,
Einbauktlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern 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 72 0

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

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von —‘POH. com /lU il!SbGdE n
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Ein erster Eindruck

Schon im Entrée kiindigt sich jener besondere Charakter an, der diesen historischen
Altbau mit ca. 163 m? seit mehr als einem Jahrhundert pragt. Hohe Decken, durchflutet
vom Licht des Tages, 6ffnen den Blick auf prachtvolle Stuckornamente und
wunderschoéne Fllgeltiiren, die den groBziigigen Empfangsbereich mit einer
reprasentativen Grandezza erfiillen. Die feinen Kassetten an den Wanden und die
liebevoll restaurierten Details erinnern an die Baukunst der Jahrhundertwende,
wahrend der makellose Parkettboden jedem Schritt eine angenehme Warme verleiht.

Der Weg fuhrt weiter in den weitlaufigen Wohn- und Essbereich, dessen Raumgefuhl
sich durch die Offenheit und die durchdachte Anordnung entfaltet. Die frisch
angebrachten Stuckelemente an den Decken setzen elegante Akzente. GroBe Fenster
holen das Grun der Baume direkt ins Haus und schaffen eine Verbindung zur
Umgebung, die sich auf dem geraumigen Balkon zwischen klassischen Saulen und
Uppigen Pflanzen noch einmal intensiviert. Hier 1asst sich der Tag entspannt beginnen
oder stilvoll ausklingen, begleitet vom sanften Rauschen der Blatter. Der Essbereich
bietet reichlich Platz fur gesellige Abende, wahrend sich im angrenzenden
Wohnzimmer vor bodentiefen Fenstern eine behagliche Riickzugsmaglichkeit eroffnet.

Die hochwertig sanierte Kiiche verbindet moderne Funktionalitat mit stilvoller Klarheit.
Glanzende Oberflachen und zeitgemaBe Gerate harmonieren mit den klassischen
Altbauelementen und laden zu kreativen Momenten am Herd ein. Zwei
Tageslichtbader, eines davon mit freistehender Badewanne und Doppelwaschbecken,
das andere klar und puristisch gestaltet, schenken dem Alltag Komfort und
Leichtigkeit. Ein separates Gaste-WC erganzt das Ensemble.

Drei Schlafzimmer, jedes fiir sich mit eigenem Charakter, bieten Riickzugsorte fir
erholsame Nachte. Das Hauptschlafzimmer beeindruckt mit groBzligigen Proportionen
und Licht, wahrend das Home-Office mit weitem Ausblick wohltuende Ruhe fir
konzentriertes Arbeiten schafft. Im Kinderzimmer dominiert freundliche Helligkeit, die
zum Spielen und Entdecken einladt. Ein praktischer Kellerraum und der Parkplatz direkt
vor dem Haus sorgen fir zusatzlichen Komfort.

Die umfassende Sanierung im Jahr 2022 hat die Substanz des denkmalgeschitzten
Gebaudes bewahrt und zugleich modernen Wohnanspruch umgesetzt. So verschmilzt
historische Eleganz mit zeitloser Wohnqualitat, ein Ort, der mit seiner Prasenz und
seinem authentischen Charakter begeistert. Hinter jeder Tir offenbart sich ein neues,
stimmiges Kapitel; hier lebt sich Geschichte fort, Tag flir Tag.
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Ausstattung und Details

- Stilvolle Altbauetage im 2. OG mit viel Platz

- Voll Saniert 2022

- 5 Zimmer

- Zwei Tageslichtbader, ein Gaste-WC

- Parkplatz vorm Haus

- Gas Etagenheizung

- Wunderschdne Fllgeltiren und historische Kassetten im Eingangsbereich
- GroBe Wohnkiche flr mindesten 6 Personen

- Weitlaufiger Balkon (ca. 10 m?) mit historischen Elementen, Sdulen und Kronen
- Es liegt eine Baugenehmigung fur einen Sudbalkon vor

- Wunderschéner neu verlegter Parkettboden

- Neuer Stuck an den Decken

- Sinnvoller Grundriss

- Beliebte Mikrolage

- Keller
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Mitte bildet das lebendige Zentrum der hessischen Landeshauptstadt
Wiesbaden und vereint urbanes Leben, historische Architektur und ein vielfaltiges
Kulturangebot. Prachtige Altbauten, elegante StraBenzlge und reprasentative Platze
pragen das Stadtbild und verleihen dem Viertel seinen besonderen Charakter.
Sehenswirdigkeiten wie das Kurhaus, das Staatstheater sowie zahlreiche Museen und
historische Gebaude unterstreichen die hohe Attraktivitat der Innenstadtlage.

Die Wiesbadener FuBgangerzone mit ihren vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten,
Boutiquen, Cafés und Restaurants befindet sich direkt vor der Haustlr und bietet ein
breites Angebot flir den taglichen Bedarf und dariber hinaus. Schulen, Kindergarten,
Arzte und samtliche Dienstleistungen sind in unmittelbarer Ndhe vorhanden. Die
Kombination aus urbanem Flair, kurzen Wegen und hoher Lebensqualitat macht Mitte
besonders flir Berufstatige und Stadtliebhaber attraktiv.

Verkehrsanbindung:

Mitte verfligt Uber eine hervorragende Verkehrsanbindung. Der Wiesbadener
Hauptbahnhof ist schnell erreichbar und bietet Anschluss an das regionale und
Uberregionale Bahnnetz sowie das S-Bahn-System des Rhein-Main-Gebiets.
Zahlreiche Buslinien verkehren in kurzen Intervallen und gewahrleisten eine optimale
Verbindung innerhalb Wiesbadens und in die umliegenden Stadtteile. Fiir Autofahrer
bestehen direkte Anbindungen an die Autobahnen A66, A671 und A643, 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 und macht die zentrale Lage
besonders attraktiv fur Pendler und Vielreisende.
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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 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 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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