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Exposé

Reihenhaus in Wiesbaden-Nordenstadt

Neuwertiges 6-Zimmer-Reihenhaus (Bj. 2021) mit
Garten & 2 TG-Stellplatzen - energieeffizient

Grundstucksflache 122,00 m?2

Etagen 3

Zimmer 6,00

Wohnflache 139,00 m?
Nutzflache 7,00 m?
Energietrager Luft-/Wasserwarme

www.ohne-makler.net/expose/251154

Objekt-Nr. OM-251154
Reihenhaus

Verkauf: 799.000 €

Ansprechpartner:
Herrn Biwer

Rotkehlchenweg 134
65205 Wiesbaden-Nordenstadt

Hessen
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 5
Badezimmer 1
Garagen 2
Heizung Fu3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Angeboten wird ein neuwertiges, gepflegtes, liebevoll ausgestattetes und energieeflizientes
Reihenmittelhaus mit Luft-Warmepumpe in sehr guter Wohnlage von Wiesbaden-Nordenstadt.

Das Haus tiberzeugt neben seiner durchdachten Raumaufteilung mit insgesamt 6 Zimmern
auch durch eine schone, nach Stiden ausgerichtete Terrasse sowie einen liebevoll gestalteten
und pflegeleichten Garten inklusive praktischem Gartenschrank.

Im Erdgeschoss verfligt Ihr neues Zuhause — neben der modernen Einbauktiche - tiber ein
gemititliches Wohn- und Esszimmer. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die sonnige Terrasse
und in den schénen Garten. Das Erdgeschoss ist grofiziigig und offen konzipiert — Kochen,
Essen und Wohnen bilden den kommunikativen Mittelpunkt des Familienlebens. Die grofie
Fenstertiir integriert den Garten harmonisch in den Wohnbereich und schafft eine helle,
freundliche Atmosphare. Raumhohe Turen im gesamten Haus vermitteln dabei ein besonders
angenehmes und grof3zligiges Raumgefihl.

Im 1. Obergeschoss befinden sich ein Tageslichtbad mit Badewanne und bodengleicher
Dusche, ein Schlafzimmer sowie zwei weitere Zimmer.

Das 2. Obergeschoss — vollstandig ohne Schragen — bietet zwei zusatzliche Zimmer, eines
davon mit knapp 20 m2, ideal als Homeoflice, Gastezimmer oder individuell nutzbarer
Wohnraum. Zudem befindet sich hier einer der insgesamt drei praktischen Abstellriume des
Hauses. Ob als Paar oder Familie — auf den beiden oberen Etagen findet jeder seinen
personlichen Ruckzugsort, und auch Géaste kénnen komfortabel untergebracht werden.

Im Erdgeschoss befindet sich auSerdem der Hausanschlussraum mit moderner Luft-
Warmepumpen-Heizung, der zugleich zusatzliche Abstellflache bietet.

Der Grundriss ist perfekt auf die Bedtirfnisse einer Familie abgestimmt: 139 m2 Wohnflache
auf drei Ebenen, verteilt auf 6 Zimmer, bieten vielseitige Nutzungsmoglichkeiten.
Kinderzimmer, Arbeitszimmer, Spielzimmer oder Gastezimmer — hier findet jeder seinen Platz
zur Entfaltung.

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Ausstattung

- Grofier Wohn-Ess-Bereich

- Moderne Einbauktiche

- Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne

- Extra Géaste-WC

- 3-fach isolierverglaste Fenster und Fenstertiiren

- Raumhohe Innentiiren in den Regelgeschossen

- Echtholzparkett (FSC-zertifizierte gedlte Eiche)

- Fu3bodenheizung

- Hochwertige Fliesen und Sanitirprodukte von namhaften Markenherstellern

- Einfacher Einstieg in Ihre Dusche dank bodengleich gefliester Dusche

- Echtglas-Duschabtrennung (Einscheibensicherheitsglas ESG)

- Hauswirtschaftsraum

- 3 Abstellraume

- Gartenterrasse
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- Pflegeleichter Garten mit Gartenschrank

- Extensiv begriinte Dachflachen

- Modernster Highspeed-Internet Anschluss (Vodafone)
- Reihenhaus ist real geteilt mit Terrasse und Garten

- Kaufpreis Reihenhaus: 759.000 € + 2 Tiefgaragenstellplatze (obligatorisch): 40.000 € =
Gesamtkaufpreis: 799.000 €

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktuiche, Gaste-WC

Sonstiges

Haftung: Es wird darauf hingewiesen, dass die Objektinformationen, Unterlagen, Plane,
Flachenberechnungen etc. vom Errichter bzw. von Bauunterlagen stammen. Eine Haftung fr
die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben bzw. Unterlagen wird nicht tibernommen. Es
obliegt daher Thnen, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu tiberprifen. Das Immobilienangebot ist freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer. Es handelt sich um einen Privatverkauf.

Es wird darauf hingewiesen, dass Grundrissgrafiken nicht mafstabsgetreu sind.

Lage

Wohnen im Neubaugebiet Hainweg in Wiesbaden-Nordenstadt!

Das Neubaugebiet Hainweg im beliebten Wiesbadener Stadtteil Wiesbaden-Nordenstadt
verbindet naturnahes Wohnen mit urbanem Komfort und hervorragender Anbindung
innerhalb der Metropolregion Rhein-Main.

Hier genief3en Sie die Ruhe eines modernen, familienfreundlichen Wohngebiets mit direkter
Nihe zu Feldern und Griunflachen — und profitieren gleichzeitig von einer sehr guten
Infrastruktur sowie kurzen Wegen in die Wiesbadener Innenstadt.

Lebensqualitat zwischen Natur und Stadt:

Nordenstadt zahlt zu den gefragten Wohnlagen im Rhein-Main-Gebiet und vereint historischen
Charme mit moderner Wohnqualitét.

Das Haus liegt in einem besonders familienfreundlichen Umfeld: Drei Kindergarten befinden
sich in unmittelbarer Nahe. Ebenso ein modernes Seniorenheim nahe eines grofien
Spielplatzes — hier kommen Jung und Alt ganz selbstverstéandlich zusammen und es entsteht
ein lebendiges, gewachsenes Wohnumfeld.

Direkt am Spielplatz, am Beginn des Hainparks, 14dt ein Eiscafé mit grof3er Sonnenterrasse
zum Verweilen ein — ein beliebter Treffpunkt im Quartier.

Weitlaufige Felder sowie Spazier- und Radwege beginnen fuf3laufig vom Haus aus und bieten
ideale Moglichkeiten zur Erholung. Das Freizeitangebot ist vielfaltig: Ein FuBballverein, zwei
Tennisvereine (T2 und TC Nordenstadt), mehrere Fitnessstudios sowie ein Musikverein sorgen
far zahlreiche Aktivitaten. Auch Taunus, Rheingau und der beliebte Opel-Zoo sind schnell
erreichbar.

Infrastruktur - alles in unmittelbarer Nahe:

Nordenstadt bietet eine ausgezeichnete Nahversorgung mit kurzen Wegen:

Einkaufen & Versorgung

*Aldi, Lidl, Netto, Globus, Rewe

edm-Drogeriemarkt

*Bicker Lining
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*Weitere Geschafte, Banken und Dienstleister

Gesundheit & Betreuung

*Allgemeinmediziner und Facharzte

*Apotheke und Gesundheitszentrum

*Neues DRK-Seniorenzentrum mit vielfaltigen Angeboten, u. a. Physiotherapie
Familie & Bildung

*Drei Kindergarten

*Grundschule vor Ort

sWeiterfiihrende Schulen in Wiesbaden

Freizeit & Sport

*Sportzentrum (Tennis, Fitness, Schwimmen)

eSportanlagen, Tennisclubs, Fitnessstudios

*Spielplatze und Golfclub

*Restaurants und Gastronomieangebote

Der Standort eignet sich ideal fiir Familien, Pendler, Paare und Senioren.
Hervorragende Verkehrsanbindung

*Autobahn A66/A3: ca. 2 Minuten

*Wiesbaden Zentrum: ca. 13 Min. (Bus), 15 Min. (PKW)

sFrankfurt Zentrum: ca. 25 Min.

*Flughafen Frankfurt: ca. 15 Min.

*Mainz Zentrum: ca. 30 Min.

*S-Bahn Hochheim: ca. 13 Min.

Frankfurt am Main, Mainz sowie der Flughafen sind schnell erreichbar.
Zukunftsperspektive

Die geplante Schnellbahntrasse ,Wallauer Spange” mit S-Bahn-Station in Delkenheim/Wallau
wird die Verbindung Richtung Frankfurt weiter verbessern — ein zusatzlicher Standortvorteil.

Fazit

v Ruhige, naturnahe Lage

v Familienfreundliches Umfeld

v Sehr gute Infrastruktur

v Vielfaltige Freizeitmoglichkeiten

v Optimale Verkehrsanbindung

Hier wohnen Sie entspannt im Griinen — und dennoch zentral im Rhein-Main-Gebiet.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/251154 Seite 4/21



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 32,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Aussenansicht
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer
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Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Treppenhaus

Essbereich
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Essbereich

Diele/Flur Gaste-WC
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Galerie

Zimmer 2. OG
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Galerie

Terrasse

Garten
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Galerie

Vorgarten Aussenansicht
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Galerie

Tiefgarage

Ausblick 2. OG
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Galerie

v Umgebung Feld Umgebung Feld

Umgebung Feld
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Grundrisse
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Balkone, Terrassen, Loggien werden zu S50% angerechnet. Alle Malle und Fldchen sind ca. Angaben. Alle Grundrisse entspeechen dem aktueller

Plarung und unterfegen Liufenden Verdnderungen in der Bearbestung. Die Moblerungsvorschidge sind unverbindich. Stand: Januar 2021

Grundriss
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Exposé - Grundrisse

Lage im Projekt

-

Lageplan
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Grundrisse
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Grundriss mit Massen
[Wohneinheit 44 |
Geschoss Zimmer WFL [m?]
|EG 1 53,0]
Kochen 9,0
Wohnen / Essen 29,5
Diele 6,2
WC 2.1
Abstellraum 1 1.7
Terrasse (50%) 45
|1.0G 3 49,5|
Zimmer 1 11,8
Zimmer 2 10,0
Schlafzimmer 13,9
Flur 1 50
Bad 7,3
Abstellraum 2 1,5
|2.0G 2 36,5|
Zimmer 3 10,0
Zimmer 4 20,0
Flur 2 2.3
Abstellraum 3 42
|Wohnfliche Gesamt 139,0
Anzahl Zimmer 6
Flachenubersicht
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