Charmante Maisonette-Wohnung mit grof3er sonniger Dachterrasse
in Wiesbaden-Nordenstadt

Objektbeschreibung

Diese attraktiv geschnittene Maisonette-Wohnung iiberzeugt durch ein durchdachtes Raumkonzept,
viel Licht und eine aufsergewdhnlich grofdziigige, sonnige Dachterrasse mit schoner Aussicht.

Bereits beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein freundlicher Eingangsbereich mit Platz fiir eine
Garderobe. Linker Hand 6ffnet sich der Wohn- und Essbereich, der durch eine kleine Wand optisch in
zwei Bereiche gegliedert ist. So entsteht eine angenehme Trennung zwischen Wohnbereich und
Essplatz. Der Essbereich bietet Platz fiir einen gemiitlichen Esstisch, wahrend der Wohnbereich zum
Entspannen einlddt. Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie aufRerdem auf einen kleinen Balkon.

Direkt angrenzend befindet sich die gut ausgestattete Kiiche, die funktional gestaltet ist und kurze
Wege im Alltag ermoglicht.

Im Eingangsbereich befindet sich zudem ein Gaste-WC. Erst dahinter schliefst sich ein weiterer Flur an,
der den privaten Bereich der Wohnung erschliefst. Hier sorgt ein praktischer Einbauschrank fiir
zusatzlichen Stauraum. In diesem Bereich befinden sich aufierdem ein gut ausgestattetes Badezimmer
mit Badewanne, ein grof3ziigiges Schlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer, das sich ideal als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Arbeitszimmer nutzen lasst.

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung ist die zweite Ebene. Uber eine elegante Wendeltreppe im
Eingangsbereich gelangen Sie in das obere Geschoss. Dort befindet sich eine kleine Biiro- oder
Arbeitsecke - ideal fiir Homeoffice oder kreative Tatigkeiten.



Von hier aus betreten Sie die beeindruckend grofde Dachterrasse im vierten Obergeschoss. Sie bietet
viel Sonne, eine schone Aussicht und ausreichend Platz fiir Loungemdbel, einen Esstisch sowie eine
Grillflache. Dieser Aufdenbereich ladt zum Entspannen, Sonnenbaden oder zu geselligen Abenden mit
Freunden und Familie ein.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen Stellplatz in der Tiefgarage sowie einen
gerdumigen Kellerraum.

Die Wohnung befindet sich im Hessenring im beliebten Wiesbadener Stadtteil Nordenstadt.
Einkaufsméglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf, Arzte, Schulen und Kindergirten befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Der nahegelegene Globus-Markt bietet ein umfangreiches Einkaufsangebot. Dank
der guten Verkehrsanbindung sind Wiesbaden, Mainz und Frankfurt schnell erreichbar. Gleichzeitig ist
auch der Feldrand mit zahlreichen Spazier- und Freizeitmoglichkeiten nur wenige Minuten entfernt.

Eine attraktive Wohnung mit viel Licht, durchdachtem Grundriss und einer aufergew6hnlichen
Dachterrasse in sehr guter Lage.

Kaufpreis: 395.000 € zzgl. 20.000 € TG-Einzelstellplatz - provisionsfrei fiir Kiufer.

Ausstattung & Sanierungen

e hellgefliestes Wannenbad mit Duschabtrennung aus Glas, Waschtischanlage und grof3em
Spiegelschrank, WC
- Grundsanierung Bad in 1997 (alle Sanitiarobjekte, Heizkérper, Wand- und Bodenfliesen,
Rohre/Leitungen innerhalb des Bades)
o (Gaste-WC
- Sanierung Gaste-WC in 2006 (neue Wand- und Bodenfliesen, Erneuerung WC und
Waschtisch)
- April 2022: neues WC
e Einbaukiiche (Herd mit Induktionskochfeld, hochgebauter Backofen, Edelstahl-Dunstabzug,
Kiihl-Gefrierkombination, Spiilmaschine und vollintegrierte Waschmaschine)
- Einbaukiiche neu in Februar 2014
- Elektrik Kiiche erneuert in Februar 2014
- Neue Bodenfliesen in Februar 2014
- Glasschiebetiir Kiiche in Februar 2014
- vollintegrierte Waschmaschine Dezember 2025 erneuert
e Einbauschrank Flur
e Vorbaurolladen inkl. Insektenschutz Tiir Dachterrasse in September 2023
e Priifung Elektrik und Austausch aller Lichtschalter und diverser Steckdosen in Januar 2023
e Sockelleisten / Fensterbank-Verkleidung Wohnzimmer in Mai 2023
e 3 x Sonnenschutz Faltstores im Wohnzimmer in 2022
e LED-Deckenleuchte Wohnzimmer in Januar 2023
e Malerarbeiten Wohnzimmer/Essbereich in September 2022
e 5neue Innentiiren in Februar 2019
e Fernsehen iiber SAT-Schiissel der Gemeinschaft



Objektdaten

¢ Baujahr: ca. 1981 (Angabe gemaf$ Bauakte)

e 4 Zimmer

e Wohnfliche: ca. 95,67 m?

¢ Gaszentralheizung (Baujahr 2003)

¢ TG-Einzelstellplatz

e Fahrradabstellplatz im Keller

¢ Trockenraum im Keller

e Aufzug

o Energieausweis: Endenergieverbrauch 88,81 kWh/(m?-a) Energieeffizienzklasse C
e Hausgeld: 413,60 € zzgl. 138,40 € Instandhaltungsriicklage

e Stand der Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2024: 468.655,84 € (Anteil daran: 3.369,63 €)

Lage & Umgebung

Die hier angebotene Eigentumswohnung befindet sich im Herzen von Wiesbaden-Nordenstadt, einem
der gefragtesten Stadtteile der hessischen Landeshauptstadt Wiesbaden.

Nordenstadt verbindet auf ideale Weise die Ruhe einer gewachsenen, griinen Umgebung mit der
exzellenten Infrastruktur des Rhein-Main-Gebiets und wird oft als das , Tor zu Wiesbaden“ bezeichnet.

Der Standort am Hessenring zeichnet sich durch seine strategisch erstklassige Lage aus: In nur
wenigen Minuten erreichen Sie die A66, die Sie direkt mit der Wiesbadener Innenstadt sowie dem
Wirtschaftszentrum Frankfurt am Main verbindet. Auch der Frankfurter Flughafen ist in ca. 15-20
Minuten erreichbar.

Mehrere Buslinien bieten eine komfortable Anbindung an den Wiesbadener Hauptbahnhof und das
Stadtzentrum.

Nordenstadt bietet alles fiir den tdglichen Bedarf in unmittelbarer Nahe: Diverse Supermérkte (wie
Rewe oder Aldi), Backereien und Fachgeschafte sind fuf3ldufig oder in wenigen Fahrminuten
erreichbar. Die GLOBUS Markthalle, die nur ca. 2 Fahrminuten entfernt ist bietet Premium-
Nahversorgung. Fiir ausgiebige Shoppingtouren bietet sich auch das nahegelegene Lili
Einkaufszentrum am Hauptbahnhof an.

Nordenstadt verfiigt iiber eine eigene Grundschule sowie mehrere Kindertagesstatten.
Weiterfiihrende Schulen sind durch die gute Anbindung an das Wiesbadener Schulnetzwerk
Landeshauptstadt Wiesbaden schnell erreichbar.

Die umliegenden Felder laden zu Spaziergdngen und sportlichen Aktivititen im Griinen ein.

Fazit

Wohnen im Hessenring bedeutet Lebensqualitat auf hohem Niveau: Sie geniefden die Vorziige eines
modernen, familienfreundlichen Stadtteils mit einer lebendigen Gemeinschaft und profitieren
gleichzeitig von der unmittelbaren Nahe zu den urbanen Zentren des Rhein-Main-Gebiets. Ein
Standort, der Wertstabilitdt und Wohlbefinden garantiert.

Wir freuen uns auf IThre Anfrage und zeigen Ihnen diese besondere Immobilie gerne personlich!



Eindriicke der Wohnung:
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Sonstiges

Die hier gemachten Angaben beruhen auf Informationen, die wir fiir verldsslich halten. Weil sie uns
aber von Dritten libermittelt wurden, konnen wir keine Gewahr fiir Vollstandigkeit oder Richtigkeit
ibernehmen. 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. serids. personlich.

Kontakt

Claussen Immobilien

Am Erkelsborn 11

65189 Wiesbaden
0611-74344
info@claussen-immobilien.de
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