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Exposé

Erdgeschosswohnung in Riisselsheim

Von Privat 2 x 4 -Zimmer-Wohnungen Riisselsheim-
Horlache zu verkaufen

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager
Hausgeld mtl.

Ubernahme

1964

3

4,00
170,00 m?
40,00 m?
Gas

100 €

Nach Vereinbarung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/432795/

Objekt-Nr. OM-432795
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 510.000 €

65428 Riisselsheim
Hessen

Deutschland
Zustand renoviert
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
Etage Erdgeschoss
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Bei dieser freistehenden ansprechenden Immobilie ohne Durchgangsverkehr handelt es sich
um eine 4-Zimmer-Erdgeschosswohnung und eine 4-Zimmer- Dachgeschosswohnung (2.
Stock) innerhalb eines 3-Familienhauses, die nach Absprache zusammen zum Verkauf stehen.
Im Erdgeschoss bietet das geraumige Schlafzimmer ausreichend Platz far 2 grofe
Kleiderschranke. Zwei weitere Zimmer sind beispielsweise als Buiro, Gaste-oder Kinderzimmer
nutzbar. Vom Flur gelangt man in alle Rdume der jeweiligen Wohnung. Uber den Wohn-
Essbereich der Erdgeschosswohnung erreichen Sie die nach Stidwesten ausgerichtete grofie
Terrasse. Die Wohnungen haben beide ein Tageslichtbad mit altersgerechtem Duschbad. Das
Bad im Erdgeschoss wurde 2021 saniert, das im Dachgeschoss 2023. Zwei Kellerrdume bieten
Ihnen auflerdem praktischen Stauraum. Waschmaschine und Trockner werden in der
Waschktiche angeschlossen.

Die Wohnungen kénnen nur zusammen erworben werden. Die Wohnung im Erdgeschoss ist
nach Absprache mit dem Verkaufer beziehbar, benétigt aber eine Renovierung (Tapezierung).
Die Dachgeschosswohnung wurde 2024 /2025 renoviert. Die schriagen Dachfenster sind
dreifach verglast (Einbau 07/2024).Heizkorper und Einbauktiche sind neu. Die
Dachgeschosswohnung ist derzeit im Rahmen einer Studentenwohngemeinschaft mébliert an
3 Studenten vermietet. Die Kaltmieteinnahmen betragen monatlich 870 €. Nach Auszug der
Studenten kann die Dachgeschosswohnung ggf. von erwachsenen Kindern oder moglichen
Pflegepersonen bewohnt werden. Eine Teilungserklarung liegt vor. Der Miteigentumsanteil am
Haus betragt 66 %.

Ausstattung

Einbau einer neuen Gasheizung im Juli 2023. Im Haus wurden alle Heizkérper im Laufe der
letzten 5 Jahre erneuert.

Die Wohnflache der Erdgeschosswohnung umfasst 101 qm , die der Dachgeschosswohnung 70
qm.

Fugpiboden:
Parkett, Laminat, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Lage

Das Objekt befindet sich in ruhiger und bevorzugter Wohngegend in Riisselsheim. Die
Buslinien 51 und 52 verkehren in der Nahe. Zur S-Bahn-Station mit Anschluf3 S 8 und 9
insgesamt mit Fufweg ca. 15 Minuten. Zum Autobahnanschluf$ ca. 10 Minuten. Zu Fuf
erreichen Sie ein Einkaufszentrum mit 1 Restaurant, 1 Apotheke, 2 Supermarkte, 2
Backereien, zwei Friseursalons, zwei Arztpraxen und 2 Physiotherapeuten. Auf3erdem gibt es
die Horlache und den Ostpark mit Kinderspielpldtzen als Naherholungsgebiete. Kindergarten
und Waldschwimmbad sind 200 m vom Haus entfernt. Der Verkauf erfolgt provisionsfrei
direkt durch die Eigentuimer. Bei erstmaligem Immobilienwerwerb wird die
Grunderwerbssteuer teilweise oder ganz vom Land Hessen erstatttet. Einzelheiten sind im
Internet nachzulesen.

Die Wohnung im ersten Stock wurde Mitte 2025 verkauft.
Garten ist nicht vorhanden, aber daftir eine grof3e mediterran gestaltet Terrasse.
Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 342,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

Haus
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Galerie

Gesamtansicht Haus

Kuche Erdgeschoss
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Galerie

Wohnzimmer Essbereich

‘Wohnzimmer
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Galerie

Terrasse

Terrasse
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Kinderzimmer Erdgeschoss

Schlafzimmer
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Galerie

Bad Kinderzimmer Erdgeschoss

Kiiche Dachgeschoss
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Wohnzimmer Dachgeschoss

Essbereich Dachgeschoss
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Galerie

1. Zimmer Dachgeschoss

1. Zimmer Dachgeschoss Schrank
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Galerie

Bad Dachgeschoss 3. Zimmer Dachgeschoss

3. Zimmer Dachgeschoss
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Galerie

Flur Dachgeschoss

2. Zimmer Dachgeschoss
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Galerie

2. Zimmer Dachgeschoss
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Grundrisse
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Grundrisse
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