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Exposé

Erdgeschosswohnung in Wiesbaden

lhr neues gemutliches Zuhause im Grunen und doch
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Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager
Nebenkosten
Heizkosten

Summe Nebenkosten

3,00
110,00 m?
13,00 m?
Fernwarme
140 €

180 €

320 €

www.ohne-makler.net/expose/203721

zentral

Objekt-Nr. OM-203721
Erdgeschosswohnung

Vermietung: 1.430 € + NK

Ansprechpartner:
Cora Rieg

65197 Wiesbaden
Hessen
Deutschland

Mietsicherheit
Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Heizung

4.290 €

ab Datum
01.12.2024
Erstbez. n. Sanier.
2

1

Erdgeschoss

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

3 ZKBT

ca. 110 m? Wohnflache und 13 m? Nutzflache

Neubezug nach Renovierung

riesengrofies, lichtdurchflutetes Wohnzimmer mit integrierter geraumiger Einbauktiche (neu)
eigener Eingang

grof3es Badezimmer (neu) mit ebenerdiger Dusche (neu)

Gaste-WC (neu)

eigener Hauswirtschaftsraum

ca. 200 m? eigener Garten mit Terrasse (ca. 25 m? und eigenem Gartenhaus
neue CAT 7 Verkabelung

neue Fenster mit Rolladen, neue Haustilir, neue Zimmertiiren

ausreichende Parkmodglichkeiten direkt vor der Wohnung

diese Wohnung ist eine NICHTRAUCHER-WOHNUNG

Die Einliegerwohnung befindet sich ebenerdig in einem Bungalow. Sie wurde frisch saniert
und verfligt Gber einen separaten Eingang. Die lichtdurchflutete Wohnung hat einen eignen
grofien Garten (ca. 200 m?) inkl. neuer grofzuigiger Terrasse (ca. 25 qm). Die offene
Einbaukitiche ist neu, sehr geradumig und bietet sehr viel Stauraum far alle Utensilien des
taglichen Gebrauchs. Alles ist neu und modern ausgestattet.

Ausstattung

Sie erreichen Ihre helle, lichtdurchflutete Wohnung durch Ihren eigenen Zugang und betreten
Ihre Wohnung ebenerdig. Geradeaus ist das Gaste-WC. Links befindet sich ein riesiger, heller
Raum, der sich als Schlaf- oder Kinderzimmer eignet. Rechts liegt das grof3e lichtdurchflutete
Wohnzimmer mit grof3er integrierter, offener Einbaukitiche. Die Einbaukitiche ist neu. Das
grof3e helle Badezimmer ist ebenfalls neu - mit ebenerdiger Dusche mit moderner Glaswand,
einem stylischen Heizkoérper und Bidet und Toilette - ausgestattet. Vom Badezimmer aus
gelangen Sie auch in den eigenen Hauswirtschaftsraum, der viel Platz fir Waschmaschine,
Trockner und zu verstauende Putzutensilien bietet. Im hinteren Bereich liegt das geraumige
zweite Zimmer, das sich als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Fernsehraum oder auch als Biiro
eignet. Der grofie Raum wurde mit hochwertigem Korkboden neu belegt. Hier befindet sich
aufierdem ein kleiner Abstellraum, der sich bei Bedarf auch als begehbarer Kleiderschrank
nutzen lasst.

Die Wohnung ist fiir maximal 2 Erwachsene und 1 Kind geeignet! Es handelt sich um ein
Nichtraucher-Haus und um eine NICHTRAUCHER-WOHNUNG.

Die Wohnung befindet sich in einem Bungalow mit separatem Eingang. Sie ist frisch renoviert
und mit neuen Fliesen, neuem exklusiven Korkboden, neuen Badezimmerobjekten, neuen
Zimmerturen, neuer Haustur sowie neuen Fenstern ausgestattet.

Den grofien eignenen Garten kénnen Sie fuir Ihre eigene Krauter- oder Gemtisezucht nutzen,
Blumen anpflanzen oder Sie verweilen drauf3en in einer ruhigen Atmosphére, genieen Ihren
Feierabend und relaxen.

Ein eigenes gerdumiges Gartenhiduschen bietet zusatzlich gentigend Platz fir Gartengerate,
Rasenmaher oder auch fiir die Gartenmébel wahrend des Winters.

Fugfiboden:
Fliesen, Sonstiges (s. Text)
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

Die Einliegerwohnung befindet sich in einer Sackgasse eines ruhigen Wohngebietes in
Wiesbaden. Die Infrastruktur ist ausgezeichnet. Durch die zentrale Lage erreichen Sie in ca. 3
km die Wiesbadener Innenstadt (Bushaltestelle nur ein paar Schritte entfernt) sowie in
wenigen Geh- bzw. Fahrminuten alle Geschéfte des taglichen Bedarfs (Bécker, verschiedene
Supermarkte, Apotheke, Optiker, Bank, Einkaufszentrum sowie Friseurgeschaft). Super
Verkehrsanbindung an Bus, Autobahn sowie zum Bahnhof, Haltestellen zum 6ffentlichen
Nahverkehr befinden sich nur 2 Minuten fuBlaufig entfernt. Die Wohnung liegt im Griinen:
Spazierengehen, Joggen, Radfahren, Relaxen, alles direkt vor der Haustir. Sie setzen sich in
Ihren eigenen Garten und fiihlen sich wie im Urlaub, und das "mitten" in Wiesbaden. Ein
Tennisplatz ist gut zu Fuf3 zu erreichen und auch ein Fuf3ballplatz befindet sich in der Nihe.
Zur Wiesbadener Fasanerie sind Sie in 10 Minuten hingelaufen! Bildungseinrichtungen wie
Kindergarten, Grundschulen, Gymnasien sowie die Hochschule Rhein-Main sind ebenfalls
fuplaufig erreichbar.

Klarenthal wird auch als "griines Tor Wiesbadens" bezeichnet und charakterisiert damit seine
hervorragende Lage am Hang des Taunus und vor den Toren der Stadt.

Die Vorziige der Lage am Rande eines ausgedehnten Naherholungsgebietes mit viel Wald und
Wiesen, guter Luft und kilometerlangen Spazierwegen haben auch viele Wiesbadener langst
erkannt.

Die zahlreichen Besucher der Ausflugsgaststatten, des Tier- und Pflanzenparks Fasanerie, die
jahrlich stattfindenden "Klarenthaler Kulturtage" mit dem Klarenthaler Sommerfest sind gute
Beispiele daftir.

Klarenthal ist mit seiner ErschlieBung Mitte der 60er Jahre zwar einer der jingsten Stadtteile
Wiesbadens, mit seiner 700-jahrigen Siedlungsgeschichte aber auch einer der altesten Vororte
der Stadt.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie
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Wohnkitiche
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Wozi offene Kiiche (ca.34,5 qm)

www.ohne-makler.net/expose/203721 Seite 4/15



Galerie
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lichtdurchflutetes Wohnzimmer
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Kiiche _ Wohnen
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Galerie

Wohnkiice_2

Einbauktiche - Wohn-/Essbereich
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Galerie

‘Wohnkiiche_3
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Galerie

Wohnkitiche
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Zimmer 1
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Bad (ebenerdige Dusche)

Badezimmer - Toilette+Bidet
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Badezimmer_1
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Badezimmer_2
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Galerie
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Badezimmer_3

Zimmer 2_1
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Zimmer 2_2 Zimmer_2_3
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gerdumige Terrasse
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Waschktiche
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Eingang (Garten + Gartenhaus)
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Galerie

neue Terrasse (25 qm)
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Abstellraum/begehb.Kleiderschr
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Grundrisse

Grundriss Wohnung
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