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Exposé

Zweifamilienhaus in Wiesbaden

Zweifamilienhaus mit Charme, Platz und Perspektive

Objekt-Nr. OM-457282
Zweifamilienhaus

Verkauf: 749.000 €

Ansprechpartner:
Marc Lottig

65205 Wiesbaden
Hessen
GROSSER GARTEN Nk DeutSChland
92, | |DYLLISCHER TEICH
RUHIGE WOHNATMOSPHARé » ‘ 2
NN /j
Baujahr 1960 Zustand gepilegt
Grundstiicksflache 544,00 m? Schlafzimmer 2
Etagen 2 Badezimmer 3
Zimmer 9,00 Garagen 1
Wohnildche 197,14 m? Carports 1
Nutzflache 326,60 m? Stellplatze 3
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Dieses freistehende Zweifamilienhaus in zentraler Lage von Wiesbaden-Nordenstadt ist weit
mehr als nur eine Immobilie — es ist ein Ort voller Moglichkeiten, Warme und
Zukunftsperspektiven. In ruhiger Umgebung gelegen und zugleich hervorragend angebunden,
vereint dieses Zuhause grof3zligiges Wohnen mit vielseitigen Nutzungskonzepten fir Familien,
Generationen oder Menschen, die Wohnen und Investition harmonisch verbinden méchten.

Beim Betreten spiirt man den besonderen Charakter dieses Hauses: viel Platz, eine solide
Basis und das Potenzial, hier nicht nur zu wohnen, sondern langfristig anzukommen. Zwei
grof3ziigige Wohnungen auf separaten Etagen schaffen ein hohes Maf an Flexibilitat und
Privatsphére — ideal fir Mehrgenerationenwohnen, die Kombination aus Eigennutzung,
Vermietung oder als wertbestandige Investition mit vielfaltigen Perspektiven.

Einladend prasentiert sich der Aufsenbereich als Riickzugsort mit Lebensqualitét: Die
Terrasse mit Blick in den gepflegten Garten und auf den idyllischen Teich schalfft eine
Atmosphire der Ruhe und Geborgenheit — ein Ort fliir gemeinsame Stunden, Entspannung
und bleibende Erinnerungen. Garage, Carport sowie drei Stellplatze bieten dartiber hinaus
grofiziigigen Komfort und praktische Alltagstauglichkeit ftir Familie, Gaste oder Mieter.

Das Haus selbst tiberzeugt durch seine durchdachte Substanz und vielseitigen Raumreserven.
Der voll unterkellerte Bereich erdffnet wertvollen zuséatzlichen Platz fiir Hobby, Stauraum oder
individuelle Nutzungsmoéglichkeiten und ergénzt das grofiziigige Gesamtbild dieser Immobilie
auf ideale Weise. Zusatzlich bietet der Dachboden weiteres wertvolles Potenzial und eroffnet
die Moglichkeit eines zuktlinftigen Ausbaus — ideal far alle, die zusatzlichen Wohnraum
schaffen oder ihre ganz persénlichen Vorstellungen verwirklichen méchten.

Das Haus verbindet bereits geschaffene moderne Grundlagen. Eine moderne Gasheizung mit
Warmwasserspeicher sowie teilweise erneuerte Elektrik im Obergeschoss bieten eine wertvolle
Basis und unterstreichen die kontinuierliche Pflege dieser Immobilie.

Hier eréffnet sich die seltene Gelegenheit, ein Zuhause zu erwerben, das nicht nur durch seine
Grofle, Lage und Vielseitigkeit tiberzeugt, sondern ein Haus mit Herz, Substanz und Zukunft.

Ein Ort, an dem Familiengeschichte geschrieben, Freiraum gelebt und neue Perspektiven
geschaffen werden kénnen.

Ausstattung

* Gepflegter Garten mit idyllischem Teich
* Grof3e Uiberdachte Terrasse

* Schuppen im Garten

* Garage

* Carport

* Mehrere Aufienstellplatze

* Balkon im Obergeschoss

* Einbauktiche

* Duschbad

* Zwei Tageslichtbader

* Kamin

* Fliesen-, Parkett- und PVC-B6den
* Teilweise elektrische Rollldden

* Grof3er Keller
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* Waschktiche mit Dusche und separater Toilette
* Gas-Zentralheizung

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

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

Sonstiges

Sanierungen:

1965 - Anbau mit KG, EG und OG

1990er Jahre - Duschbad im Géastezimmer Erdgeschoss

2018 - Neue Gas- Heizung eingebaut

2023 - Austausch der Elektrik im Obergeschoss

2025 - Austausch Warmwassertank der Heizung

WICHTIGE UNTERLAGEN:

- Aktuelles Verkehrswertermittlungsgutachten eines zertifizierten Gutachters
- Aktueller Energieausweis

- Aktuelle Flachenberechnung des Grundstucks + Gebaude

- Aktueller Grundbuchauszug

Lage

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Lage von Wiesbaden-Nordenstadt — einem Standort,
der urbanen Komfort, hervorragende Erreichbarkeit und ein besonders alltagstaugliches
Wohnumfeld ideal miteinander verbindet. Hier profitieren Bewohner von einer Lage, die nicht
nur kurze Wege schafft, sondern Lebensqualitat spirbar macht.

Besonders Berufspendler eroffnet dieser Standort besondere Vorteile: Durch die direkte
Anbindung an die Autobahn A66/A3 sind Wiesbaden, Frankfurt am Main und das gesamte
Rhein-Main-Gebiet schnell und komfortabel erreichbar. Auch der Frankfurter Flughafen ist in
kurzer Zeit gut angebunden und macht die Lage sowohl fiir Geschéftsreisende als auch fiir
Vielreisende besonders attraktiv.

Neben der exzellenten Verkehrsanbindung tiberzeugt Nordenstadt durch seine starke
Infrastruktur. Offentliche Verkehrsmittel mit schnellen Busverbindungen in die Wiesbadener
Innenstadt, zum Hauptbahnhof sowie in umliegende Vororte erméglichen flexible Mobilitat —
auch ohne eigenes Fahrzeug.

Das direkte Wohnumfeld bietet alles, was den Alltag angenehm und unkompliziert gestaltet:
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Arzte, vielfaltige Dienstleistungsangebote, Fitnessstudio,
Tankstellen, Kindergarten und eine Grundschule befinden sich in bequemer fuBlaufiger
Entfernung von nur wenigen Minuten. Zahlreiche gastronomische Angebote in der Umgebung
sorgen zusatzlich fiir kulinarische Vielfalt und unterstreichen die hohe Lebensqualitat dieses
Standorts. Diese besondere Kombination aus Versorgung, Familienfreundlichkeit,
Freizeitangeboten und Erreichbarkeit schafft ein Umfeld, in dem sich Alltag, Beruf und
Familienleben harmonisch verbinden lassen.

Gleichzeitig profitiert die Zentrale Lage vom fortschreitenden Glasfaserausbau und bietet
damit auch in digitaler Hinsicht beste Voraussetzungen fir modernes Wohnen, Homeoffice
und zukunftsorientiertes Leben.

Wiesbaden-Nordenstadt steht fiir eine Lage mit Perspektive — ideal fir Menschen, die die Nahe
zur Metropolregion Frankfurt schatzen, auf eine starke Infrastruktur nicht verzichten
mochten und gleichzeitig ein Zuhause suchen, das Alltagserleichterung, Zukunftsfahigkeit
und Lebensqualitat miteinander verbindet. Hier wohnen Sie nicht nur zentral — Sie leben
mitten in den Moglichkeiten.
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Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 154,70 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Straf3enansicht Haus
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Galerie

&

Terrasse mit Gartenblick

i b 5,

2 A¥

Garten it Grﬁnﬂéch
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Galerie

Esszimmer OG
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Galerie

Schlaf21mmer oG Buro OG

Kiiche OG
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Galerie
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Wohnzimmer EG
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Galerie

Esszimmer EG

Schlafzimmer EG
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Galerie

Gastezimmer EG
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Galerie

Badezimmer EG
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Galerie
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Grundrisse

¥ Erdgeschoss GESAMTFLACHE: 255.57 m? - WOHNFLACHE: 101,56 m?

po—

Garage
4.75m? 26.28m*(8,83x299)
.60 % 2.97 Carport
/’ 26.32m*(5.78 x 4.69)
/ ]

Terrasse
41.09m*(10.53x 9.25)

Stellplatz
45.07 m?(9.65 x 4,80)

PO

Kiche
1446 m*
378x398

Kleiderraum o W
7.77md |

2.50x3N l
Flur

4.85m?(4.16x1.74) ™~ \ }

Soa—

Wohnzimmer
34.25m*(9.51 x3.74) J J

=

J—

Terrasse
14.00m*
3.70x40

Abstellraum
1248 m*
3.04x417

Schiafzmmer
18.10 m* (4.26 x 4.25)

¥ Obergeschoss GESAMTFLACHE: 99.70 m? - WOHNFLACHE: 95.58 m?

Arbests zirvree

‘\251 -I;‘U

Wornzmmer
17410 (4.72x3.74)

Esszimmer
17.4907 (4.66 x3.75)

p —

Schisfrimmer
17.99m' (425x424
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¥ Dachboden

¥ Untergeschoss
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Grundrisse

GESAMTFLACHE: 77.09 m? - WOHNFLACHE: 0 m?

Dachboden

77.09 m? (9.53 x 8.09)

GESAMTFLACHE: 91.38 m? - WOHNFLACHE: 0.00 m?

Keller 3
11.34m°
276x4Mm

Keller im Rohbau
10.26 m*(4.17 x 3.03)

Abstellraum
9.51m?
2.43x392

Flur
8.00m?

4

,_\I

pIe
—_—

Keller 2
16.40 m? (4.46 x 3.67)

Abstelraum 2
16.87 m*(4.66 x3.67)

1N
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