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En un coup d'cell

25006001 1.790.000 EUR

ca. 222,07 mz Etage

6 Kauferprovision 3,57

3 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises.

2 2021

1894
massif

2 x surface libre

Cheminée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Legally not required
Gaz
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
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

IHRE 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 02720

S iesbaden | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden | wiesbaden@von-poll

REAL ESTATE
COMPANIES
WORLD"




CODE DU BIEN: 25006001 - 65189 Wiesbaden — Sudost

La propriété

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

lUZEJw.L‘OH*PO”. COITI/’IIUT-ESE){](](’.H
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Une premiere impression

Diese exklusive Wohnung befindet sich in einem denkmalgeschutzten Gebaude aus der
Jahrhundertwende, das zuletzt im Jahr 2011 umfassend saniert wurde. Die Immobilie
zeichnet sich durch ihre umfassende Sanierung, sowohl des Hauses als, auch der
Wohnung im Jahr 2011 aus und bietet eine Wohnflache von ca. 222 m?, die sich Uber
sechs grof3ztigige Zimmer erstreckt. Geschickt wurden hierbei zwei grundbuchlich
getrennte Wohnungen zu einer Wohneinheit verschmolzen, welche sich aber mit
geringem baulichem Aufwand wieder in zwei abgetrennte Einheiten aufteilen lassen
koénnen. Vorrausschauend wurden hierfir schon verschiedene MalRnahmen ergriffen und
bspw. notwendige Anschliisse vorgesehen und dezent verkleidet. Im Exposé finden Sie
einen Grundriss der die Wohnung in ihrer aktuellen Aufteilung zeigt und einen Grundriss
als Option, mit der moglichen Aufteilung in zwei Einheiten. Ein zentrales Highlight dieser
Hochparterre-Wohnung ist die beeindruckende Deckenhdhe, die zwischen 3,80 m und 4
m variiert und ein besonders grof3zugiges Raumgefuhl vermittelt. Die stilvollen
Altbauelemente wurden liebevoll restauriert bzw. hergestellt und harmonieren perfekt mit
den hochwertigen Materialien der modernen Ausstattung. Die elegante Wohnatmosphére
wird durch die hochwertigen Parkett- oder Fliesenbéden unterstrichen. Die
Raumaufteilung umfasst drei potentielle, gerdumige Schlafzimmer, die Riickzugsorte der
Entspannung bieten, sowie zwei moderne und hochwertig ausgestattete Badezimmer.
Die stilvolle Einbauktiche ist sowohl funktional als auch asthetisch ansprechend gestaltet
und bietet ausreichend Platz fur kulinarische Abenteuer. Sie befindet sich in direkter
N&he zu einem der zwei Balkone, die zum Verweilen im Freien einladen und zuséatzlichen
Wohnraum bieten. Barrierefreier Zugang zu der Wohnung wird durch einen
Personenaufzug gewahrleistet, was nicht nur Komfort, sondern auch Sicherheit in allen
Lebenslagen bietet. Somit eignet sich diese Wohnetage optimal fir Paare mit Platzbedarf
oder Familien. Diese Wohnung befindet sich in einer ruhigen, aber dennoch
zentrumsnahen Lage, die alle Vorzlige des urbanen Lebens vereint. Die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr und das Autobahnnetz ist ausgezeichnet, und diverse
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants sowie kulturelle Einrichtungen sind fuf3laufig
erreichbar. Zwei Au3enstellplatze stehen zur Verfiigung, um das Parken unkompliziert zu
gestalten. Zusammenfassend bietet diese Immobilie eine seltene Gelegenheit, in einem
hochwertig sanierten Altbau mit moderner Ausstattung zu wohnen. Die durchdachte
Raumaufteilung, kombiniert mit historischen und modernen Elementen, schafft ein
einzigartiges Wohnambiente. Hinzukommend bietet Ihnen die Méglichkeit des Rickbaus,
in zwei getrennte Einheiten, mehr Flexibilitat sich den wandelnden Bedirfnissen in allen
Lebensabschnitten anzupassen. Interessenten sind eingeladen, sich bei einer
Besichtigung von den vielfaltigen Vorzigen dieser besonderen Immobilie selbst zu




tiberzeugen.
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Détails des commodités

- 2011 umfassende Sanierung des Gebaudes und Erstellung der Wohnung
- laufende Modernisierungen, zuletzt in 2021

- Wohnung aus zwei grundbuchlichen Einheiten verschmolzen

- Ruckbau in zwei getrennte Einheiten mit geringem Aufwand moglich, da notwendige
Anschlisse vorhanden sind

- Grol3zugiges Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Duschbad mit Oberlichtern

- Stilvolle Bodenbelage wie Zementfliesen und Parkettbdden

- Praktischer Hauswirtschaftsraum in der Wohnung

- Hochwertige Einbaukiiche

- Passende Jalousien und Gardinen

- historischer, schwedischer Grundofen

- Alarmanlage

- Personenaufzug im Haus

- Zwei Balkone

- Zwei AulRenstellplatze

- Kellerraume
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Tout sur I'emplacement

Der zentral gelegene Wiesbadener Stadtteil Stidost ist bekannt fur seine Vielfalt und
unterschiedliche Architektur, was ihn fir alle Altersgruppen besonders attraktiv macht. Im
Stadstteil sind die verschiedenen Phasen der Stadtentwicklung erkennbar, so ist der
Stdosten gepréagt von der Aufbauarchitektur der 50er und 60er Jahre, aber auch
moderne Wohn- und Birogebaude sind im Laufe der Jahre entstanden. Zahlreiche
Behdrden haben hier ihren Sitz, darunter das Verwaltungsgebéaude des
Innenministeriums und das Statistische Bundesamt. In dem Viertel zwischen
Stresemann-Ring, Berliner-Stral3e und Sudfriedhof haben sich auch zahlreiche
Einkaufsmarkte angesiedelt, so dass alle Einkdufe des taglichen Bedarfs problemlos
erledigt werden kdnnen. Da sich im Stdosten das Berufsschulzentrum und weitere
Gymnasien angesiedelt haben, ist der Standort besonders fur Familien und Studenten
attraktiv. Auch der historische Wiesbadener Hauptbahnhof liegt in unmittelbarer Nahe
und bietet eine perfekte Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr fiir Jugendliche und
Berufstétige. Ein beliebter Treffpunkt ist der ehemalige Schlachthof, der seit 1994 ein
Jugend- und Kulturzentrum rund um den denkmalgeschiitzten ehemaligen Wasserturm
beherbergt. Zahlreiche Fitness- und Wellnessangebote runden das vielfaltige Angebot im
Stadtbezirk Siidost ab. Verkehrsanbindung: Die Anschliisse an die deutschen
Autobahnen gehen in Stadtautobahnen und mehrspurige Zubringer Gber, so dass der
Autofahrer Wiesbaden schnell und problemlos erreichen kann - idealer Anschluss an die
Autobahn A66. Fur die Bewohner des Stadtteils Stidost ist der Hauptbahnhof ful3laufig
erreichbar. Der Wiesbadener Hauptbahnhof ist der Einstieg in das S-Bahn-Netz des
RMV. Dies bietet beste Voraussetzungen fir die Fortbewegung mit der Bahn, da
Wiesbaden an das deutsche ICE-Netz angeschlossen ist. Der Frankfurter Flughafen liegt
nur 20 Autominuten bzw. 35 S-Bahn-Minuten von Wiesbaden entfernt. Der Wiesbadener
Stadtteil Stidost ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.
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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 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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Contact

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

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




