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Exposé

Doppelhaushalfte in Nierstein

Doppelhaushalfte in toskanischem Flair mit
Einliegerwohnung - direkt von Eigentiimer

Baujahr 2006

Grundstucksflache 311,00 m?2

Etagen 3

Zimmer 8,00
Wohnflache 211,00 m2
Energietrager Gas

www.ohne-makler.net/expose/431799

Objekt-Nr. OM-431799
Doppelhaushalfte

Verkauf: 796.000 €

Ansprechpartner:
Dario Rainer Lange

Freyburger Allee 16
55283 Nierstein

Rheinland-Pfalz
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Badezimmer
Stellplatze

Heizung

sofort
gepflegt
3

1

Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Toskana-Feeling in Nierstein — Traumhafte Lage mit unverbaubarem Weitblick tiber die
Weinberge nach Stdwesten.

Diese charmante Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung liegt inmitten der malerischen
Weinberge von Nierstein und besticht durch ihren toskanischen Stil sowie eine
aufiergewohnliche Wohlftihlatmosphéare. Schon beim Betreten entsteht das Gefiihl, im Urlaub
zu sein — ein Ort, der Ruhe, Eleganz und mediterranes Flair vereint.

Architektur & Bauweise

Das Haus wurde im Jahr 2006 als Energiesparhaus mit dem innovativen EUROMAC-
Bausystem errichtet. Diese Bauweise sorgt fur ein ganzjahrig angenehmes Raumklima: an
heien Sommertagen bleibt das Haus wohltuend kuihl, wahrend es im Winter die Warme
optimal speichert.

Wohnambiente

Helle, grof3zligig geschnittene Raume und liebevoll abgerundete Details schaffen eine
behagliche Atmosphare.

Das Herzstiick des Hauses bildet das Wohnzimmer mit direktem Zugang zur tiberdachten
Terrasse. Von hier erdffnet sich der unverbaute Blick tiber die Weinberge der ,Toskana
Rheinhessens” — ein Anblick, der jeden Tag aufs Neue beeindruckt.

An lauen Sommerabenden bietet die traumhafte Stidlage romantische Sonnenunterginge und
ladt zum Entspannen im Freien ein.

Raumaufteilung

Die angrenzende Kiiche in U-Form ist funktional und zugleich kommunikativ gestaltet — ideal
fir gemeinsames Kochen und Genief3en.

Im Erdgeschoss befinden sich auferdem ein Gastezimmer, eine Géastetoilette mit Dusche sowie
eine Abstellkammer.

Im Obergeschoss liegen das Schlafzimmer mit Ankleidezimmer sowie ein luxurits

ausgestattetes Bad mit Schneckendusche, Badewanne und separatem WC — eine wahre
Wohlftihloase.

Ein Buro mit direktem Zugang zum ausgebauten Dachgeschoss, sowie ein weiteres Zimmer,
erginzen diese Ebene.

Die Einliegerwohnung ist derzeit an ein zuverlassiges, ruhiges Paar vermietet und verfligt — wie
das Erdgeschoss — tiber Fuf3bodenheizung. In den oberen Etagen sorgen Heizkorper fiir
behagliche Warme.

Aufienbereich & Lage

Der in drei Terrassen angelegte Garten ist gepflegt, bewachsen und nicht einsehbar - ein
geschuitzter Rickzugsort mit mediterranem Charakter.

Die Nachbarschaft zeichnet sich durch eine harmonische und ruhige Wohnatmosphére aus.
Fazit
Ein einzigartiges Zuhause fir Menschen, die mediterranes Lebensgeftihl, moderne

Bauqualitat und naturnahes Wohnen vereinen méchten — mit traumhaftem Blick tiber die
Weinberge und unvergesslichen Sonnenuntergingen in der Abendsonne.

Ausstattung

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Die Lage verbindet Ruhe und Natur mit optimaler Infrastruktur.

Uber die B9 und B420 bestehen sehr gute Verkehrsanbindungen in alle Richtungen:
14min/15km bis Mainz

30min/38km zum Flughafen Frankfurt International

Mehrere Supermarkte, eine Tankstelle sowie zahlreiche Einrichtungen des téglichen Bedarfs
befinden sich in unmittelbarer Nahe (300m).

Infrastruktur:

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

EG Wohnzimmer - Essbereich

EG Wohnzimmer
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EG Wohnzimmer/Ktiche

EG Géastezimmer
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Galerie

EG Gastebad

OG Schlafzimmer
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OG Badezimmer
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OG Schlafzimmer/Ankleidezimmer

BEREB B

OG Badezimmer
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Galerie

OG 2. Schlafzimmer

OG 2. Schlafzimmer OG Btiro und Zugang DG 1
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Galerie

Dachgeschoss 1

Dachgeschoss 2
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Galerie
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Garten/Lounge

Ausblick Veranda
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FTRE

Ausblick Verand

Ausblick Veranda
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Galerie

Einliegerwohnung Eingang

Einliegerwohnung Flur Einliegerwohnung Badezimmer
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Einliegerwohnung Badezimmer

Einliegerwohnung Schlafzimmer
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Galerie

Einliegerwohnung Flur

Einliegerwohnung Einbauktiche
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Galerie

Einliegerwohnung Wohnzimmer

Einliegerwohnung Wohnzimmer

www.ohne-makler.net/expose/431799 Seite 16/23



Galerie

Einliegerwohnung Wohnzimmer
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse

EG 3D Modell
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Exposé - Grundrisse
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OG Grundriss
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Exposé - Grundrisse

OG 3D Modell
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Grundrisse

= Keller
C 15,1m?

»

28,6m?
vermietete
Einlieger-
Wohnung

—t} 6,7m’ ( j |

Einliegerwohnung Grundriss
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Exposé - Grundrisse

Einliegerwohnung 3D Modell
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