Wiesbaden - Aukamm

Stilvoll wohnen am Kurpark - Hochwertig
kernsanierte Wohnung mit Tiefgarage

Objektnummer: 26006044
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Auf einen Blick

26006044

ca. 84 m?

3

2

1

1971

1 x Tiefgarage

435.000 EUR
Etagenwohnung

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

2026
M assiv
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 189.80 kWh/m?2a
05.02.2029 E

Gas 1971
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Diel mmobilie

lhre Immobilienspezialisten

Eigentumern 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 | TaunusstralRe 43 | 65183 Wiesbaden

wiesbaden@von-poll.com | www.von-poll.com/wiesbaden
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Diel mmobilie
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre 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

R SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

T.:0611-1602720

www.von-poll.com/wiesbaden

‘ VON POLL
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Ein erster Eindruck

Diese aufwendig ker nsanierte Eigentumswohnung in begehrter Lage von Wiesbaden bietet
ein zuklinftiges Zuhause mit hochwertiger Ausstattung und besonderem Wohnkomfort.

Auf ca. 84 m2 Wohnflache vereint die Wohnung eine Vielzahl an Vorziigen. Neben der
attraktiven Lage in fuBlaufiger Néhe zum Kurpark, eingebettet im Grinen zwischen einem
vielfaltigen gastronomischen Angebot sowie zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, tiberzeugt die Immobilie insbesondere durch ihre umfassende
Kernsanierung in den Jahren 2013/2014.

Im Zuge der Sanierung wurde der Grundriss zeitgemal neu gestaltet und an moderne
Wohnansprtiche angepasst. Entstanden ist ein offenes Wohn- und Esskonzept, erganzt durch
ein grof3zigiges Tageslichtbad mit hochwertiger Ausstattung sowie zwei weitere Zimmer, die
sich flexibel als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen lassen.

Ein durchgangiger Echtholzparkettboden sowie glatt ver putzte Wande und Decken
unter streichen den hochwertigen Charakter der Wohnung. Im Rahmen der Kernsanierung
wurden zudem die Elektrik, samtliche L eitungen sowie die Fenster umfassend erneuert.

Die beiden geraumigen Balkone mit Sid-Ost- und West-Ausrichtung erganzen den
Wohnbereich auf ideale Weise und er moglichen sonnige Aufenthaltsmaglichkeiten vom
Morgen bis zum Abend.

Die Wohnung befindet sich im 1. Ober geschoss eines gepflegten M ehr familienhauses mit
lediglich vier Wohneinheiten. Das Gebaude wurde im Jahr 1971 errichtet und ist Tell einer
Wohnungseigentiimer gemeinschaft mit insgesamt 22 Einheiten, verteilt auf 3 Wohnh&user.

Besonder s hervorzuheben ist dieim Jahr 2026 erfolgte Umr iistung der bisherigen Olheizung
auf eine moder ne Gasheizungsanlage. Dar Giber hinaus zeichnet sich die Gemeinschaft durch
eine kontinuierliche Instandhaltung aus.

Abgerundet wird dieses Angebot durch einen eigenen Tiefgar agenstellplatz, einen
praktischen Kellerraum sowie weitere Gemeinschaftsflachen.

Gerne vereinbaren wir mit Ihnen eine individuelle Besichtigung. Wir freuen unsauf Ihren
Kontakt!
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Ausstattung und Details

Kernsanierte Eigentumswohnung in zweiter Reihe zum Kurpark

- Wohnflache: ca. 84 m?

- Zwei Schlafzimmer

- Offener Wohn- und Essbereich

- Geraumiges Tageslichtbad

- Zwel Balkonein Sid-Ost- und West-Ausrichtung

- Tiefgaragenstellplatz

- Teil eines Wohnhauses mit 4 Einheiten

Kernsanierung der Wohnung 2013/2014:

- Grundlegende Optimierung und Neugestaltung des Wohnungsgrundrisses
- Erneuerung aller Fenster und Balkonturen

- Einbau elektrischer Rollladen

- Komplette Erneuerung der Elektro- und Wasserinstallationen

- Austausch samtlicher Heizkér per sowie Installation einer Ful3bodenheizung in Kiiche und
Bad

- Glatt verputzte Wande und Decken

- Verlegung eines dur chgangigen Echtholzparkettbodens

- Neuausstattung von K tiche und Badezimmer

Wohnungseigentimer gemeinschaft (WEG):

- Baujahr: 1971

- 3Hauser mit insgesamt 22 Einheiten

- Umrdistung und Neuinstallation des Heizsystems auf Gas 2026

- Sanierung der Grenzmauer 2023

- Laufende weiter e, kleine | nstandsetzungen

Hinweis: Der vorliegende Ener gieausweis entspricht nicht dem aktuellen Standard des
Hauses, dadie Heizung im Mai 2026 neu und aufwendig installiert wurde.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einer der gefragten Wohnlagen im 6stlichen Wiesbaden, im
Bereich Aukamm. Das Wohnumfeld zeichnet sich durch eine harmonische Verbindung aus
naturnahem Wohnen, einer gewachsenen Infrastruktur und der Nahe zur I nnenstadt aus.
Die Umgebung ist gepragt von viel Griin, aufgelockerter Bebauung sowie zahlreichen
Spazier- und Erholungsmdglichkeiten.

Besonder s hervor zuheben ist die unmittelbare Nahe zum weitlaufigen Aukammtal mit
seinen gepflegten Parkanlagen, dem Apothekergarten sowie dem Thermalbad Aukammtal.
Diese Einrichtungen bieten einen hohen Freizeit- und Erholungswert und tragen maf3geblich
zur Wohnqualitat des Quartiersbei.

Die Wiesbadener |nnenstadt mit Kurhaus, Kurpark, zahlreichen Einkaufsmadglichkeiten,
gastr onomischen Angeboten sowie kulturellen Einrichtungen ist in wenigen Minuten
erreichbar. Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer guten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sowie an die liberregionalen Verkehrsachsen.

Auch die medizinische I nfrastruktur ist hervorragend. Mehrere renommierte Kliniken und
Gesundheitseinrichtungen befinden sich in direkter Umgebung und unterstreichen die
Attraktivitat des Standorts.

Insgesamt bietet der Aukamm eine ruhige und gr ine Wohnlage mit hohem Erholungswert,
ohne auf die Vorzige urbaner Infrastruktur verzichten zu missen —eine Lage, die
insbesonder e von M enschen geschatzt wird, die naturnahes Wohnen mit kurzen Wegen in
die Innenstadt verbinden méchten.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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