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Exposé

Einfamilienhaus in Wiesbaden

Familienvilla in Top-Lage

Objekt-Nr. OM-426015
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.100.000 €

Ansprechpartner:

Petra Alsen

65193 Wiesbaden

Hessen

Deutschland
Baujahr 1968 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 587,00 m? Zustand gepilegt
Etagen 3 Schlafzimmer 6
Zimmer 12,00 Badezimmer 5
Wohnflache 268,00 m? Garagen 1
Nutzflache 65,00 m2 Stellplatze 1
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

In bester, uneinsehbarer Lage prasentiert sich dieses professionell geplante und solide
errichtete Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung. Die Immobilie wurde von einem
Bauingenieur und Statiker konzipiert und tiberzeugt durch eine nachhaltige Bauweise sowie
auf die Gegebenheiten optimal ausgerichtete Grundrisse. Das Haus eignet sich ideal fir
Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Herzsttick ist die grof3zligige, lichtdurchflutete Erdgeschoffiwohnung mit direktem Zugang zu
zwei Terrassen und einem idyllisch angelegten Garten mit Teich. Uber eine helle Diele mit
Gaste-WC erschliefit sich der gemutliche Wohn-Ess-Bereich. Erganzt wird das Raumangebot
durch eine separate Kiiche sowie drei flexibel nutzbare Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer
und ein Tageslichtbad. Es steht ein groffer Hauswirtschaftsraum und Keller mit Schutzraum
zur Verfiigung.

Das Dachgeschoss wurde als Loft mit kleiner Dachterrasse ausgebaut und verfiigt iiber ein
separates Schlafzimmer, ein Tageslichtbad und eine Einbaukitiche. Von tiberall genief3en Sie
einen phantastischen Ausblick. Die Dachgeschosswohnung verfiigt derzeit tiber einen
separaten Hauseingang, ein interner Zugang ist bereits vorhanden.

Die 3-Zi Einliegerwohnung mit Terrasse und eigenem Gartenanteil ist aktuell noch vermietet.
Eine Freistellung kann bei Bedarf verhandelt werden.

Ausstattung

Das Haus wurde in solider Bauweise errichtet und verftigt tiber typische Ausstattungsdetails
der 60'er Jahre, darunter Natursteinbéden und originale Bauelemente.

Funktional geschnittene Grundrisse pragen die Raumstruktur.

Zur Ausstattung zahlen 2 Kamine, ein zusatzlicher Kohleofen als alternative Heizquelle, eine
Zisterne sowie ein Schutzraum.

Der Gesamtzustand ist gepflegt und dem Baujahr entsprechend gut.

Fufboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukitiche,
Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

- Ubergabetermin nach Vereinbarung

- Im Jahr 2022 wurde eine neue Gaszentralheizung installiert

- Die Garage ist unterkellert und kénnte zur Doppelstockgarage umgebaut werden

- Im Untergeschof3 der Hauptwohnung befindet sich ein zusatzliches Zimmer mit Fenster als
Ausbaureserve

- ein zertifiziertes gerichtsfestes Wertgutachten liegt vor

- Energieausweis vorhanden (Klasse H). Handwerker Angebote zur energetischen Sanierung
liegen vor

Lage
Das Komponistenviertel zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen Wiesbadens. Oberhalb des

Kurparks gelegen, verbindet das gewachsene Villenquartier reprasentatives Wohnen mit hoher
Lebensqualitit.
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Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Grundschule, Kirche sowie 6ffentliche Verkehrsmittel
befinden sich in fuplaufiger Entfernung. Auch die Wiesbadener Innenstadt sowie Felder und
Wald sind innerhalb kurzer Zeit zu Fuf3 erreichbar.

Das Grundsttick liegt in zweiter Reihe der Richard-Wagner-Strafie und eréffnet einen freien
Blick nach Sonnenberg. Durch die terrassierte Anlage wurde die Grundstiicksflache optimal
nutzbar gestaltet und schalfft zugleich eine geschiitzte, griine Riickzugsoase.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 306,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H
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Lichtdurchflutete Eingangdiele
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Blick auf den Garten

Gemuitliches Wohnzimmer
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Galerie

Geselliger Essbereich

Geraumiges Elternschlafzimmer
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Galerie

Tageslichtbad
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Galerie

Uberdachte West-Terrasse
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Galerie

Hauseingang

Zuwegung zum Garten
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Galerie

i

Hausansicht Std
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Dachgeschosswohnung Loft

Dachterrasse
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Galerie

Dachterrasse mit Blick
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Exposé - Grundrisse

Querschnitt des Hauses
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Dachgeschoss (an Erdgeschoss-Wohnung angegliedert)
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Grundrisse

Wohnflachenermittlung laut Gutachten (aktuelle DIN Vorschriften)

1. Wohnfliichenermittlung:

Nachstchend werden dic Wohnflichen anhand des értlichen AufmaBes
des Unterzeichners vom 27.06.2024 ermittelt.

1.1 Wohnfliiche UG:

Wohnzimmer 542x(2,27+395)x0,5 = 16,86 m*
+ 390x392x05 = 7,64 m*

+ 0,14x2,00 - 028 m’

Gastezimmer 247x3,79 = 936 m
+ QlI5x1,713 = 026 m’

Schlafzimmer 344 x40 = 1410 m?
+ 0,14x 1,80 = 025 m*

Arbeitsraum 242x3.03 = 733 o’
+ 015x 173 - 026 m

Kiiche 2,14x3,16 = 6,76 m*
+ 015x1.73 - 026 m’

4. 042x0,77 = - 032 m

Bad/WC 1.84 x 1,98 = 364 m
Dusche/WC 135x(2,55+1,97)x 0,5 = 305 m
Dicle 1,98 x 2,90 = 574 m*
Flur 096 x4.16 = 399 w’
Terrasse-Ost 2,78x372x % - 517 m?
Terrasse-Siid 244x4,15x % = 2,53 m'
87.16 m’

Wohnflachenermittlung laut Gutachten (aktuelle DIN Vorschriften)

1.2 Wohnfliiche EG:

Wohn- und 497x4.99 = 2480 m’
Esszimmer + 0,14x3,01 = 042 m’
Jo 032x0.62 - - 020 w’

+ 402x423 = 1700 m*

+ 1,64x1,72 = 282 m

+ 0.64x3.60 - 230 m’

Arbeitszimmer 290x (4,68 +348)x0,5 = 1,83 m?
+ 042x324 = 136 m’

+ 324x1.64x05 = 266 m

Schlafzimmer 3,68 x 4,02 = 1479 m?
+ 0.14x 170 - 024 n’

Kinderzimmer 244x4,18 = 1020 m?
+ 0,14x1,10 = 0,15 m?

Kiiche 2,39x353 - 844 m?
J. 043x 1,00 = - 043 m

Dusche/WC 1.79 x 3.08 = 551 m?
Jo 062x1.33 = - 082 m?

Giiste-WC 095x 1,19 = LI3 m*
Diele 1.91x 185 - 353 w’
+ 136x142 = 193 m?

Flur 099x2.12 = 2,10 m*
Terrasse-Siid 2,50 x 4.00 x % - 5.00 m?
Terrasse-West 283x543x% = 7.68 m*
12244 m*
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Wohnflachenermittlung laut Gutachten (aktuelle DIN Vorschriften)

1.3 Wohnfliiche DG:

Grundrisse

Arbeitszimmer 3.0 x (2,49 +292)x 0,5

DG 0,14 x 1,31
Studio 043x247
0,62x 1,81 x0,5
025x241
0.15x224x05
535x7.18
0.67x224
1,92 x 5,69 x 0,5
0.08 x 2,39
355x2,12x05
1,88x7.34x05

+

441x320x05

S St S T i s o

Kiiche 1,71 x 2,88

0.47 x 0.63

116x 1,34

1,06 x 2,87 x 0.5

025x 111 x05

Speisckammer 1,30x220x 0,5

Bad'WC 147 x 1.89x 0.5
+ 0,65x1,06x05

Dachterrasse 1,54 x 2,00 x ¥

+ =

0.83x(495+441)x0,5x0,5

1,04 x (441 +2,77)x0,5x 0,5
2x025x 1.13x0,5
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Ermittlung der BGF (Brutto-Grundfldche)

1.1 Wohnhaus:

Grundfliiche:

1054 x (10,69 ~ 11.94) x 0.5
+2.00x3.54
+$74x777x0.5

"

Anzahl der Geschosse:
UG, EG, DG -

BGF - 3x 14864 =

1.2 Garage:

Grundfliche:
3.84x6.04 =

Anzahl der Geschosse:
KG.EG =

BGF = 2x2319 =

119,26
7.08
2230
148,64

4592

23,19

4638

2. Ermittlung der GRZ (Grundfliichenzahl) und

'

der WGFZ. (wertrel Geschossfliich

GRZ = 148,64/ 587 -

WGFZ -~ (05+1+0,6)x14864/387 =~
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Exposé - Grundrisse

Lage der Liegenschaft

Flur 34, Flurstick 463/2

Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans_Nr. 2011/02
»Komponistenviertel” vom 21.06.2013

Das Planungsrecht beinhaltet reines
Wohngebiet, max. 2 Vollgeschosse, offene
Bauweise, max. 3 Wohneinheiten pro
Gebiude, max. 2 WE bei Grd. 500-600 m?,
GRZ0,25, GFZ0,5

Das Grundstiick liegt in zweiter Reihe und ist
587 m? groR und vieleckig geschnitten. Es ist
im Mittel etwa 18 m breit und 28 m lang.

Das Grundstiick grenzt im Westen mit ca.
3,75 m im Bereich der Garage an die StraRle
und mit ca. 2 m mit dem Zugangsweg an die

StraRe.
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