CLAUSSEN Immobilien

Helle 2-Zimmer-Wohnung mit Panorama-Blick

Wiesbaden-Naurod - ruhige Lage am Ortsrand

Objektbeschreibung

Beste Luft, viel Licht und ein unverbaubarer Blick ins Griine: Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung
befindet sich in absolut ruhiger Lage am Ortsrand von Wiesbaden-Naurod - umgeben von Natur und
mit einem wunderbaren Panorama tiber Wiesen und die Déacher des Stadtteils. Der sonnige Balkon
wird in den warmen Monaten zum erweiterten Wohnzimmer.

Die Wohnung liberzeugt durch ihren durchdachten Grundriss: Uber die zentrale Diele erreichen Sie
zur linken das Gaste-WC sowie die separate Kiiche. Geradeaus o6ffnet sich das grof3ziigige
Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon. Der private Bereich liegt geschickt abgetrennt: Ein kleiner Flur
fithrt zum Schlafzimmer (ebenfalls mit Balkonausgang) und zum Badezimmer mit Badewanne.

Praktisch ist der innenliegende Abstellraum - ein echtes Plus fiir Alltag und Ordnung. Ein ca. 8 m?
grofder Kellerraum mit Aufienbeliiftung steht ebenfalls zur Verfiigung. In der
Gemeinschaftswaschkiiche finden sich zwei eigene Stellplatze fiir Waschmaschine und Trockner. Ihr
Fahrzeug parken Sie bequem und witterungsgeschiitzt in der Duplex-Doppelgarage direkt neben dem
Hauseingang.



Lage & Umgebung

Wiesbaden-Naurod verbindet auf ideale Weise die Nahe zur Stadt mit naturnahem Wohnen. Die
Wohnung liegt in einer ruhigen Sackgasse am Ortsrand - absolut ruhig, mit freiem Blick und der Natur
direkt vor der Haustir.

Der Stadtteil bietet eine sehr gute Infrastruktur: Supermarkt, Bickereien, Post, Banken, Arzte,
Apotheken, eine Tankstelle sowie eine Auswahl an Restaurants befinden sich vor Ort. Familien
profitieren von einer Grund- und Realschule sowie der nahegelegenen International School
Wiesbaden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend - mehrere Buslinien verbinden
Naurod direkt mit der Wiesbadener Innenstadt. Mit dem Auto erreichen Sie das Stadtzentrum in
wenigen Minuten. Die Autobahn A3 ist nur ca. 5 Fahrminuten entfernt und sorgt fiir schnellen
Anschluss an das gesamte Rhein-Main-Gebiet - inklusive Frankfurt und dem Flughafen, der in rund 20
Minuten erreichbar ist.

Ausstattung

¢ Fuf3bodenheizung (Gaszentralheizung)

¢ Badezimmer mit Badewanne

e Separates Gaste-WC

¢ Laminatboden in allen Wohnraumen

¢ Fliesenboden in Kiiche, Bad und Gaste-WC

« Isolierverglaste Kunststofffenster

e Praktischer Abstellraum in der Wohnung

« Ca. 8 m? grofRer Kellerraum mit AuRenbeliiftung

» Zwei eigene Stellplatze in der Gemeinschaftswaschkiiche (fiir Waschmaschine & Trockner)
« Stellplatz in Duplex-Doppelgarage direkt am Haus

Objektdaten

¢ Baujahr: 1995

e Zimmer: 2 (davon 1 Schlafzimmer)

» Wohnfliche: ca. 63 m?

¢ Badezimmer: Bad mit Badewanne

» Separates Gaste-WC

¢ Letzte Modernisierungen:

¢ Neues Laminat (Masterfloor Eiche, 2020)

¢ Glasduschabtrennung und Wannenwand (2020)
¢ Erneuerter Wasserhahn & Duschkopf (2020)

» Balkonbelag geschliffen & gedlt (2022)



» Neue Balkontiirverglasung mit Warmeisolierglas (2024)
* Neues Wohnungstiirschloss & Driickergarnitur (2023)

¢ Heizung: Gaszentralheizung (mit Fuffbodenheizung)

* Energieausweis: Verbrauchsausweis

« Energieverbrauchskennwert: 127 kWh/(m?*a)

« Keller: ca. 8 m? mit AuRenbeliiftung

« Stellplétze: 2 in der Waschkiiche + 1 Duplex-Doppelgarage
» Kaufpreis Wohnung: 259.000 €

» Kaufpreis Stellplatz (Duplexparker): 15.000 €

¢ Gesamtpreis: 274.000 €

« Provision: provisionsfrei fiir den Kaufer

Highlights auf einen Blick

¢ Ruhige Lage am Ortsrand von Wiesbaden-Naurod - Natur direkt vor der Tiir
 Grof3ziigiger Balkon mit schonem Ausblick iiber Wiesen und Dacher

¢ Gut geschnittener Grundriss mit separatem Wohn- und Schlafbereich

¢ Fuf3bodenheizung, Bad mit Badewanne und separates Gaste-WC

¢ Renovierungen 2020-2024: Laminat (Masterfloor Eiche), Glasduschabtrennung, erneuerte

Armaturen, neue Balkontiirverglasung
« Balkonbelag geschliffen und geolt (2022)
e Ca. 8 m? grofder, beliifteter Kellerraum

o Zwei Stellplatze fiir Waschmaschine und Trockner in der Waschkiiche

« Stellplatz in Duplex-Doppelgarage direkt am Haus
¢ Provisionsfrei fiir den Kaufer



Eindriicke der Wohnung
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Grundriss
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Sonstiges

Die hier gemachten Angaben beruhen auf Informationen, die wir fiir verldsslich halten. Weil sie uns
aber von Dritten tibermittelt wurden, konnen wir keine Gewahr fiir Vollstandigkeit oder Richtigkeit
iibernehmen. Unsere Angebote erfolgen freibleibend und unverbindlich. Irrtiimer, Anderungen oder
Zwischenverkauf miissen vorbehalten bleiben.

Sie mochten Ihre Immobilie verkaufen? Vertrauen Sie auf unsere Kompetenz und Erfahrung?
Immobilien sind seit mehreren Generationen unsere Leidenschaft. Seriositat, Integritat und
werteorientierte Unternehmensfithrung sind ein Anspruch, den wir uns jeden Tag stellen. Wir stehen
fiir Tradition und Moderne. Durch die Kooperation mit Herrn Dipl. Ing. Marcus F. Claussen bieten wir
Ihnen das Beste aus zwei Generationen und eine hohe Qualifikation. Herr Dipl. Ing. Marcus F. Claussen
bringt als Architekt und Immobilienmakler eine tiber das tlibliche Maf3 hinausgehende Expertise und
Sachverstand mit, um Sie hervorragend beraten zu konnen. Wir ermitteln den marktgerechten
Kaufpreis fiir [hre Immobilie und besprechen mit Ihnen die optimale Vermarktungsstrategie. Ihr
Projekt wird bei uns betreut wie ein eigenes - versprochen.

Wir freuen uns auf ein Kennenlernen.

Claussen Immobilien — professionell. serios. personlich.

Kontakt

Claussen Immobilien
Am Erkelsborn 11
65189 Wiesbaden
0611-74344

info@claussen-immobilien.de
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