Deutschlands Immobilienportal

Ohnqe—-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Reihenendhaus in Wiesbaden

Einfamilienhaus Wiesbaden-Nordenstadt

Objekt-Nr. OM-434550
Reihenendhaus

Verkauf: 580.000 €

Ansprechpartner:
Kai Niebergall

65205 Wiesbaden

Hessen

Deutschland
Baujahr 1987 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 300,00 m? Zustand gepilegt
Etagen 4 Schlafzimmer 3
Zimmer 6,00 Badezimmer 3
Wohnflache 150,00 m? Carports 1
Nutzflache 30,00 m? Stellplatze 3
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/434550/ Seite 1/36



Objektbeschreibung

Reihenendhaus mit grofem Grundstiick und Fernblick — provisionsfrei von privat —
Wiesbaden-Nordenstadt

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Reihenendhaus (Fertighaus in Massivbauweise) in ruhiger
Lage von Wiesbaden-Nordenstadt. Das Haus befindet sich in einer Seitenstrafe ohne
Durchgangsverkehr und bietet durch das tiberdurchschnittlich grofle Grundstiick eine
besonders schéne und griine Wohnatmosphére.

Die Fotos geben nur einige Bereiche des Hauses wieder, die zwei Raume im ersten Stock, mit
einem Balkon tber die gesamte Hausbreite und Ausrichtung Richtung Stiden bzw. zum
Garten, fehlen bei den Fotos. Ebenso sind der Keller- und Werkstattraum unter der Terrasse
und die KellerrAume nicht komplett dargestellt. Am besten machen Sie sich einfach ein eigenes
Bild von dem Platz und den vielfaltigen Gestaltungsmoglichkeiten in diesem Haus.

Ein besonderes Highlight ist die unverbaubare Fernsicht sowie das grof3ztigige Grundstiick
von rund 300 m? - fur ein Reihenendhaus in dieser Lage eine seltene Gelegenheit.

Das Haus bietet viel Platz und flexible Nutzungsmoéglichkeiten. Aktuell bietet es zwei separate
Wohnbereiche mit eigenem Eingang. Dadurch eignet sich das Haus besonders gut fir:

¢ Familien mit grof3eren oder bereits erwachsenen Kindern

* Mehrgenerationenwohnen

* Arbeiten im Home-Office

* Kombination aus Wohnen und Vermieten

Mit etwas Anpassung kénnten sogar bis zu drei separate Wohnbereiche entstehen.
Im Jahr 2015 wurden eine neue Heizungsanlage sowie eine Solaranlage installiert.
Zur Immobilie gehéren drei PKW-Stellplédtze, davon zwei unter einem Carport.

Die tiberdachte Terrasse und der ebenfalls tiberdachte Balkon ermdéglichen es, bei nahezu
jedem Wetter die Zeit im Freien, den Blick ins Griine und die Fernsicht zu genief3en.

Der Garten bietet viel Platz zum Entspannen und ist gleichzeitig ideal fiir Hobbygartner, die
eigene Pflanzen oder Gemtise anbauen méchten. Durch die Lage auf der Gartenseite der
angrenzenden Hauserreihe ist hier eine ruhige und griine Oase entstanden.

Die Terrasse ist unterkellert, wodurch ein weiterer Raum entstanden ist, der als Werkstatt
genutzt wird. Dieser Bereich kénnte mit den unteren RAumen verbunden werden und so
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten bieten, z.B. fiir eine weitere Einliegerwohnung.

Das Dachgeschoss ist vollstandig ausgebaut und verfiligt tiber eine eigene Einbaukitiche, Bad,
WC sowie Wohn-, Schlaf- und Arbeitsbereiche.

Das Haus wird zur Ubergabe vollstandig gerdumt und im unrenovierten Zustand uibergeben,
so dass Kaufer ihre eigenen Gestaltungswiinsche umsetzen kénnen. Das Haus kann sofort
bezogen bzw. gestaltet werden, sobald ein Notarvertrag unterzeichnet ist und zumindest eine
Anzahlung geleistet wurde. Die Einliegerwohnung wird bis 30. Juni 2026 komplett gerdumt,
so dass das Haus am 30. Juni 2026 komplett, leer gerdumt, in unrenoviertem, besenreinen
Zustand, an den Kaufer tibergeben wird.

Da der Mieter fiir die Einliegerwohnung bereits am 1. Mai 2026 eine eigene Wohnung bezieht,
kann die Einliegerwohnung vom Kaufer ab 30. Juni 2026 selbst genutzt oder vermietet
werden.

Der Verkauf erfolgt direkt, von privat und "provisionsfrei".

Kaufpreis: 599.000 € VB
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Da am Haus einiges zu renovieren und zu modernisieren ist, ist der Preis VHB, wobei eine
zligige Abwicklung, eine bereits vorhandene Liquiditdt oder Finanzierungszusage der Bank
und ein zeitnaher Notartermin ebenfalls entscheidend sind.

Bei Interesse senden Sie uns bitte eine kurze Nachricht mit lhrem kompletten Namen,
Telefonnummer und Ihrer E-Mail-Adresse. Wir melden uns zeitnah bei Ihnen.

Ausstattung

Es ist noch eine Einbauktiche vorhanden, die kostenfrei iibernommern werden kann. Sollte
dies nicht gewtinscht sein, wird die Kiicheneinrichtung verkauft und die Kiiche ebenfalls leer
und geraumt tbergeben.

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

Nordenstadt gehoért zu den besonders beliebten Stadtteilen von Wiesbaden und bietet eine
hervorragende Infrastruktur. Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die Autobahnen
A66 und A3 sowie den nahegelegenen Flughafen Frankfurt (ca. 15 Minuten) erreicht man
schnell das gesamte Rhein-Main-Gebiet. Eine Bushaltestelle befindet sich nur wenige
Gehminuten entfernt.

Im Ort selbst finden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten wie Globus, Lidl, Aldi, Netto, DM,
Deichmann sowie weitere Fachgeschafte und ein Baumarkt.

Auch die arztliche Versorgung ist sehr gut. Kindergirten, Spielpldtze und eine Grundschule
befinden sich in unmittelbarer Nahe. Weiterfiihrende Schulen sind bequem mit dem Schulbus
erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Mgl (Uepeicdaulr. 6 6200

Wohnfl&chenberechnung, Kompakthiuser, Wiesbaden-Nordenstadt,

SachsenstraBe, Reihe E, Haus 32 - 35

KH 520
Seite = J =
ErdgeschoS8
{liche 3,08 x 2,58

0,39 x 2,19 = 8,80 m?
Essen 1,89 x 2,96

1,98 x 3,66

0,01 x(2,99 + 2,50)/:2 = 12,87 m?
WC Q.75 x 1,29

0,91 x 0,01

Q,91 x 1,03 = 1,90 m?
Wohnen 0,15 x 2,48

4,23 x 5,70 = 24,48 m?
W 1,66 x 1,59 = 2,64 m?

50,69 m?

Terrasse 2,00 x 6,00 = 12,00 m?
Die Terrasse ist komplett unterkellert = + 12,00 m?

Derzeit mit seperater Stahltir als Werkstatt genutzt, konnte ein Durchbruch zum Wohnraum
im Keller hergestellt und somit das Untergeschoss zur Einliegerwohnung umgebaut werden.

Bockenheim, den 27.01.1986
Li/Ki

gez. Liitzel



Wohnflichenberechnung, Kompakthiuser, Wiesbaden-Nordenstadt,
SachsenstraBe, Reihe E, Haus 32 - 35

KH 520
Seite -2 -
ObergeschoB
Eltern 3,08 x 3,82

0,39 x 3,43 = 13,10 m?
Kind 4,23 x 3,04 = 12,86 m?
Kind 1,01 % 2,28

' 0,15 x 1,38

0,10 x 1,39

4,23 % 2,58 = 13,44 m?
Bad 0,75 x 1,80

0,92 x 1,54

1,80 x 1,80

0,15 x 0,90

0,01 x 0,91

0,89 x 2,28 = 8,18 m?
Flur 1,98 x 1,30 = 2,57 m*

50,15 m?
Balkon ; 1,10 x 3,90 = 4,29 m?
Gesamtwohnflédche
ErdgeschoB = 50,69 m?
ObergeschoB = 50,15 m?
100,84 m?

mit Balkon 1/2 = 102,99 m?
Dachgeschoss 50,15 m?

Das Dachgeschoss wurde komplett ausgebaut, so dass ein weiterer Wohnraum mit gro3em Wohnzimmer
auf der Sudseite, einer Kiiche und einem Bad mit Dusche und WC sowie ein weiterer Raum entstanden
sind. Das Haus wurde im Treppenhaus abgetrennt, so dass durch den zusatzlichen Zugang tiber eine
Treppe eine separate Wohneinheit entstand. 50,15 m?2 abzuglich Dachschragen = 25 bis 30 m? Wohnraum.

Daraus ergibt sich eine Gesamtwohnfliche von 125 bis 130 m?,
die mit der unterkellerten Terrasse um 12 m? auf rund 140 m? erweitert werden kann.



{ubische Berechnuna, Kompakthduser, Wiesbaden-Nordenstadt,

Sachsenstrafle, Reihe E , Haus 32 - 35

T}’p r 3 5 o

Endhaus:

Grundfléche: 6:;10 x 10,50 = 64,05 m?

Umbauter Raum:

XellergeschoB 64,05 X 2,69 = 172,295 m?

ErdoeschoB 64,05 x . L = 176,138 m?

ObergeschoB 64,05 x A = 176,138 m?

DachaeschoB 64,05 x 3,92/:2 = © 125,538 m?
) 650,109 m?

Mittelhaus:

Crundfliche: 6,00 x 10,50 = 63,00 m?

Umbanter Raum:

KellerageschoB 63,00 x 2,69 = 169,470 m?

frdaeschoB 63,00 x 2575 = 173,250 m?

ObergeschoB 63,00 x 2575 = 173,250 m?

DachgeschoB 63,00 x 3,82/:2 = 123,480 m?

639,450 m?
Raum unter der Terrasse 12,00 x 2,69 = 32,280 m?
Umbauter Raum gesamt = 671,730 m*®

Hockenheim, 27.01.1986
Iu/Schr

gez. Liitzel
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