Wiesbaden — Mitte

Ansprechende 2-Zimmer-Wohnung mit Altbau-
Charme in ruhiger und zentraler Lage

Objektnummer: 25006027
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KAUFPREIS: 299.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 58 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25006027
ca. 58 m2
2

2

1

1

1920

299.000 EUR
Etagenwohnung

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

Massiv
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung KEIN
Gas
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL

VoY PALLE
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IHRE 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 02720

op Wiesbaden | TaunusstraRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-pol

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

= 3
€ “*

N
Durchfihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen - dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720
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Ein erster Eindruck

Die ca. 58 m? grof3e Wohnung befindet sich im ruhigen Hinterhaus eines
denkmalgeschiitzten Gebaudes aus den 1920er Jahren und verbindet historischen
Charme mit modernem Wohnkomfort. Die Wohnanlage wurde in den letzten Jahren
umfassend saniert (2002 - 2004), u.a. Erneuerung der Fassade, der Gasheizung, der
Elektrik sowie des Balkonanbaus, und bis zuletzt kontinuierlich instand gehalten. Die
Wohnung selbst wurde im Zuge der Sanierung hochwertig und umfassend modernisiert.
Der einladende und geraumige Eingangsbereich bietet Zugang zu einer Abstellkammer,
die zuséatzlichen Stauraum schafft. Der offene Wohn- und Essbereich besticht durch
seine lichtdurchflutete Atmosphéare und bietet direkten Zugang zum Balkon, der in den
ruhigen Innenhof weist. Die offene Gestaltung zur Kiiche sorgt fur eine harmonische
Verbindung und schafft ein gro3zligiges Raumgefihl. Das Schlafzimmer bietet einen
Ruckzugsort in ruhiger Lage und ist ideal zum Entspannen. Ein weiteres Highlight ist das
hochwertig ausgestattete innenliegende Badezimmer, das durch Oberlichter mit
natirlichem Licht versorgt wird. Die Lage in Wiesbaden-Mitte bietet eine ausgezeichnete
Infrastruktur mit kurzen Wegen in die Innenstadt, einer guten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sowie einer Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und
kulturellen Angeboten in unmittelbarer Nahe. Besonders hervorzuheben ist die fuBlaufige
Néhe zum Wiesbadener Hauptbahnhof, der eine schnelle Anbindung an den regionalen
und Uberregionalen Verkehr gewéhrleistet. Gleichzeitig sorgt die Lage im Hinterhaus fur
eine angenehme Ruhe. Die Wohnung ist seit September 2024 fiir eine monatliche
Kaltmiete von 680 € vermietet und eignet sich sowohl fir Kapitalanleger als auch fur
Eigennutzer mit einem kurzfristigen oder mittelfristigen Einzugswunsch. Fir weitere
Informationen oder eine personliche Besichtigung stehen wir Ihnen gerne zur Verfliigung.
Kontaktieren Sie uns fir einen individuellen Termin.
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Ausstattung und Detalils

WEG:

- Denkmalschutz
Renovierung/Sanierung der vergangenen Jahre:
- Fassade

- Balkone

- Kellerbereich

- Heizungsanlage

- Elektrik
Eigentumswohnung:
- Zwei Zimmer

- Kiiche

- Abstellraum

- Balkon

Sonstiges:

- Kellerraum
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Alles zum Standort

Die hessische Landeshauptstadt Wiesbaden besticht durch ihre besondere, original
erhaltene Architektur und ihr imperiales Flair. Das Zentrum von Wiesbaden-Mitte bildet
der Marktplatz mit dem Hessischen Landtag, der imposanten Marktkirche, dem Rathaus
und dem angrenzenden Dernschen Gelande. Eine belebte Ful3géngerzone und weitere
EinkaufsstraRen, wie die berihmte Wilhelmstral3e, laden mit attraktiven und exklusiven
Angeboten zum entspannten Einkaufsbummel ein. In der Vorweihnachtszeit zieht hier der
Sternschnuppenmarkt die ganze Stadt an. Den ndrdlichen Wohnbereich des Stadtteils
Mitte bildet das Gebiet um die Bergkirche bis zum Kochbrunnenplatz. Das sudliche
Wohngebiet wird durch den Kaiser-Friedrich-Ring und die Rheinstral3e begrenzt.
Wiesbaden-Mitte ist aufgrund seines Stadtgriins, seiner Lebendigkeit und seiner
Zentralitat nicht nur bei jungen Familien, Studenten und Geschéftsleuten sehr beliebt,
sondern auch bei alteren Menschen, die die gute Erreichbarkeit durch kurze Wege und
die gemischte Struktur schétzen. Verkehrsanbindung: Die Stadt Wiesbaden ist sehr gut in
das deutsche Verkehrsnetz eingebunden. Fir Autofahrer ist die Bundesautobahn A66 die
ideale Verbindung in Richtung Frankfurt am Main. Der nahe gelegene Frankfurter
Flughafen ist in 20 Minuten zu erreichen. Mehrere Ausfallstral3en wie die Schiersteiner
StralRe, die Mainzer StralRe und die Berliner Stra3e in Wiesbaden verbinden die
Innenstadt mit der A66. Wiesbaden ist sehr gut an den offentlichen Nahverkehr
angebunden. Das o6ffentliche Verkehrsnetz der ESWE umfasst 48 Buslinien und zwdalf
Nachtbuslinien. Uber das S-Bahn-Netz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes ist
Wiesbaden gut an die Nachbarstadte Mainz und Frankfurt angebunden. Zugang zum
RMV-S-Bahnnetz ist der Wiesbadener Hauptbahnhof.
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Weitere Informationen

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 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Taunusstrafle 43 Wiesbaden
E-Mail: wiesbaden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




