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Exposé

Reihenhaus in Bensheim

Platz, Platz, Platz (Gesamtflache 220 m?2) ...und auch
noch ganz hiibsch

Objekt-Nr. OM-457869
Reihenhaus

Verkauf: 548.800 €

Ansprechpartner:
Dr. Axel Sauer

64625 Bensheim

Hessen
Deutschland
Baujahr 1976 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 271,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 7,00 Badezimmer 3
Wohnflache 160,00 m? Garagen 1
Nutzflache 60,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Platz kann man selten leicht zusatzlich schaffen und meist auch nicht ersetzen, aufier durch
Zuruckhaltung. Bei ca. 160 m2 Wohnflache auf drei Etagen (7 x 10 m) und ca. 60 m?
hochwertiger Nutzflache im Kellergeschoss besteht kein Grund zur Zurtickhaltung (und
wenn's doch eng wird: Trempel, Spitzboden und Gartenhtitte schlucken auch noch was).
Optimal fir die grofle Familie oder wenn einfach Lust auf etwas mehr Raum besteht. Platz far
Auto & Co. bietet zusatzlich die 3 x 6 m grofie Garage in Hausnéhe. Hell und offen mit
grofformatigen, mehrfltigeligen Fenstern, Balkontliren, Panorama-Schiebettir, grof3en
Dachfenstern (Innenraum-Griin-/Lichtraum-Schnittstellen). Unverlackte Holzboden fiir
ange(h)nehmes Wohnklima.

Statt ,im zweiten Stock empfangt sie das aufregende Retro-Bad und erméglich Thnen
entspannte Stunden auf der hochwertigen Sanitarkeramik” hier ein paar harte Fakten:

Wohnfldche ca. 120 m? Erdgeschoss und Obergeschoss, ca. 40 m? ausgebautes
Dachappartment (unter Berticksichtigung der Dachschragen nach WoF1V). Umbauter Raum
662 m3. Nutzbare Grundflache satte 220 m2. Kein Reihenh&duschen, sondern ein wirklich
solides grof3es Haus.

7 Zimmer (Flachen auf ganze m2 gerundet) in den drei Vollgeschossen und 3 Raume im Keller.
++++++ Kellergeschoss KG: 3 Zimmer, ca. 60 m? Nutzflache

27 m? Universalraum mit Heizkérper: Hobby, Werkstatt, Gym, Wellness, ...

22 m? Hauswirtschaftsraum mit abgetrenntem Heizungsraum

6 m? Vorratsraum

4 m? Flur

++++++ Erdgeschoss EG: 2/3 Zimmer , ca. 60 m2 Wohnflache

39 m2 Wohn-Esszimmer (27 m2 und 12 m?2)

10 m? Kitiche

9 m? Flur

3 m? Tageslichtbad (Dusche)

17 m2 Terrasse (9 m2 tiberdacht)

++++++ Obergeschoss OG: 3 Zimmer, ca. 60 m2 Wohnflache

17 m? Schlafzimmer

16 m? Kinderzimmer

11 m? Arbeitszimmer

8 m? Flur

9 m? Loggia

7 m? Tageslichtbad (Dusche, Badewanne, zwei Waschbeckenanschltisse)

++++++ Dachgeschoss DG: 1 Zimmer, ca. 40 m? Wohnflache

33 m? Dachappartment (mit Einbauktiche)

4 m? Flur

3 m? Tageslichtbad (Badewanne)
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Ausstattung

Gesamtzustand gepflegt, mit der Zeit gegangen, einige grofere Erneuerungen (Heizung,
Fensterverglasungen, Dachfenster), sofort bewohnbar. Durch drei Bader und zwei Kiichen
kann ausgewichen werden und Umbaumafinahmen an Bad und Kiiche sind auch im
laufenden Wohnbetrieb méglich.

-KG: Béden Waschkiiche/Hobbyraum Fliesen grof3formatig, Flur/Vorrat 70er-Jahre Fliesen

-EG: Boden Flur/Kiiche Terrakotta-Fliesen, WZ Ahorn-Echtholzfertigparkett Schiffsboden
schwimmend verlegt, Bad 2011 komplett neu, grofformatige Fliesen

-OG: Boden Flur/Zimmer zur Loggia Eiche-Echtholzfertigparkett Landhausdielen
schwimmend verlegt, Zimmer Vorderseite Buche-Echtholzfertigparkett Schiffsboden
schwimmend verlegt, Bad 70er-Jahre Fliesen

-DG: Ahorn-Echtholzparkett Schiffsboden schwimmend verlegt, Bad 70er-Jahre Fliesen
Terrasse, Kellerabgang, Loggia komplett gefliest (70er), Aulensteckdosen, Beleuchtung
Turen: Echtholzfurnier (Nussbaum?), R6hrenspan, Keller Kunststoff/Stahl weif3 lackiert

Viele Steckdosen (dhnlich Siemens Delta-System) und Stromkreise (3-adrig, 10 A/16 A,
Hobbykeller CEE-Dose 400 V), Sicherungskisten etagenweise Stand 1976 (H-Automaten, FI-
Schalter), alles nattirlich als Unterputz-Installation, Koax-Kabel in vielen Zimmern tiber
Leerrohre (ggf. Tausch gegen Netzwerkkabel/CAT7 moglich), Siedle-Ttursprechanlage (TL111,
aufwandsarm zum aktuellen Modell CL111 tauschbar) mit Sprechstellen auf jeder Etage,
elektrischer Turoéffner. Treppenhaus offen/aufliegende Stufen Tropenholz (vermutlich Rotes
Meranti). Alle Fenster mit Kunststoff-Rollladen (manuell, Gurte), Rollladenkéasten integriert/
wandbuindig.

Keller: Voll unterkellert, grof3e Deckenhéhe von ca. 2,3 m, ,Universalraum* mit grofien
Fensteroéffnungen (1 x 1 m , Lichtschéchte 0,5 m tief), Heizkérper und Treppe zum Garten (1
m breit), alle R&ume mit glatten Wanden/verputzt/weif3 gestrichen und Béden gefliest, Decken
Flur/Vorrat/Hauswirtschaftsraum glatt, Hobby schalungsrauh, alle weif3 gestrichen.

Die Terrasse ist teilweise tiberdacht, der Balkon komplett, also eine Loggia. Wenn im
Sommerhalbjahr ein grofer Teil des Wohnens sich nach draufSen verlagert, hat das
unschatzbare Vorteile. Warum ist das sonst noch ein grofies Plus?

- keine Probleme wie mit Balkon als horizontalem Bauteil mit hoher Feuchtebelastung und
haufiger Schadensthematik (Entwasserung, Abdichtung, Gebaudeanschluss) und
Instandhaltungsbedarf

- Regenschutz: Aufenthalt im Freien beim Friihlings-/Sommerregen, energiesparende
Waschetrocknung, Kleidung ausliiften, Betten ltften, die Aufenkitiche einfach stehen lassen,
die Sitzkissen fiir die Lounge einfach liegen lassen, vieles einfach einfacher

- Sonnenschutz/Beschattung durch den Dachtiberstand fur die angrenzenden Raume ohne
+~erdunklung® durch Rollladen

- Seitlicher Sicht-/Schallschutz zu den Nachbarhiusern

- Ganzjahresnutzung moglich

- Deutlich geringere Schlagregenbelastung von Fassade und Fenstern
- Taren/Fenster kénnen auch bei Regen offen bleiben

- Erweiterbar zum Terrassenwohnzimmer durch Glastiberdachung bis hin zum geschlossenen
Wintergarten

Betonfertigteilgarage, 18 m? Grundflache (Auffenmafie 3 m x 6 m), 5-adrig (vermutlich 1,5
mm?) an Hausstrom angeschlossen (z.B. fiir kleine Wallbox, Nachriistung Torantrieb, ...) mit
eigener Unterverteilung, Steckdosen und Beleuchtung installiert.

Vorgarten Granit Kleinsteinpflaster gebunden verlegt, Granittreppe, Vordach. Garten

ruckseitig: Gartenteich mit Bachlauf, Granit-/Porphyr Kleinsteinpflaster gebunden verlegt,
Natursteinmauer/-einfassungen, schoner alter Geholzbestand.
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Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

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

Sonstiges

Energetisches

Gasverbrauch 2022-2025 12.400-13.500 kWh (eine Person), ergibt je nach beheizter
Wohnfldche 80 bis 130 kWh/m?2 und liegt damit in den Klassen C bis D, nach Energieausweis
(Bedarfsausweis) 229 kWh/m?2 (Klasse G). Gas-Brennwerttherme (Buderus GB 162-15,
Baujahr 2009), ,klassische* Heizkérper mit Thermostaten, letztere tiberwiegend getauscht.
Mauerwerk Poroton 24er Hochlochziegel, keine Fassadendammung, (Tropen)-Holzfenster
(Rotes Meranti) mit Isolierverglasung (iberwiegend Stand 1976, Verglasung Panorama-Hebe-
Schiebetiir (5 m breit) zur Terrasse und beide Kiichenfenster (2 m breit) 2017 getauscht,
ebenso 2 Velux-Dachflachenfenster zu dhnlicher Zeit komplett erneuert). Photovoltaik: 2
Module mit Speicher auf der Garage, 2 Module mit Speicher an der Loggia.

Dachdammung aus den 90er-Jahren mit folgendem Aufbau: Zwischensparrenddmmung
Mineralwolle, Untersparrenddmmung Styropor, Gipskartonplatte. Decke zum Spitzboden auch
so mit betretbarer Holzverschalung oberseitig, Dach im Spitzboden ungeddmmt (Kaltdach).

Durchgehend bewohnt bis 11/2025, seitdem weiter beheizt und regelmaflig besucht zum
Luften, Gielen, Fische flittern, ...

WICHTIGE HINWEISE

Von Makleranfragen bitte ich abzusehen, die Kontaktaufnahme soll ausschlieflich von privat
erfolgen.

Die Bilder zeigen teilweise unterschiedliche Zeitstande und auch Zustédnde, da das Haus
aktuell noch sukzessive ausgerdumt und renoviert wird. Etwas Unordnung lasst sich da leider
nicht vermeiden. Die Grundrisse zeigen den Typbau, in der Ausfiihrung kam es zu
Anpassungen (z.B. Bad EG grofier fiur Dusche; Terrasse grofier; OG Tur zur Loggia auch fir
Zimmer rechts; DG keine Tur rechts, keine Trennwand, Bad grofier fur Wanne).

Besichtigungen sind nach Vorlage eines Finanzierungs-/Kapitalnachweises moéglich, arbeits-/
urlaubsbedingt aber erst ab dem 25.07.2026 moglich.

Ich freue mich tiber eine kurze Ausfiihrung, warum Sie das Haus interessiert und wie es zu
Ihren Suchkriterien passt. Anfragen bitte unter Nennung ihres Namens, einer Telefonnummer
und Ihrer Anschrift.

Bei mehreren Interessenten ist die Durchfiihrung eines privaten Bieterverfahrens vorgesehen.

Lage

Lage ist im Grofien und Kleinen so ein Ding. Haus umsetzen klappt nicht um Mikro- und
Makrolage zu dndern, drehen geht auch nicht. Hier auch gar nicht noétig: Bensheim bietet
alles, vieles lasst sich fuflaufig oder mit dem Rad aus der Bensheimer Weststadt erreichen.
Die Anbindung fiir's Auto ans Rhein-Main-Gebiet und den Rhein-Neckar-Raum tiber A5/A67
ist ebenfalls nah, so auch der Bahnhof Bensheim (Fernverkehrsbahnhof mit ICE-Halt).
Schulen, Spielplatze, Gesundheitsversorgung, Grof3- und Einzelhandel, Schwimmbad,
Naherholung, alles nicht weit weg. Spielplatz max. 5 Minuten mit kleinen Fiien, Grundschule
(Joseph-Heckler-Schule) auch noch fulaufig (15-20 Minuten, Trodler brauchen auch mal
eine halbe Stunde), Hort/Kindergarten Fuldastraf3e 5 Minuten, weiterfihrende Schulen 15-20
Minuten mit dem Rad (da kann das Elterntaxi in der Regel in der Garage bleiben). Kino vor
der Nase, Gartencenter, Baumarkte, alle grofien Supermarkte in 5-10 Minuten mit dem Auto
zu erreichen. Hier lasst sich viel verfahrene Lebenszeit sparen, die man besser im Garten oder
auf dem Kirchberghiduschen verbringt.

Kurze Wege garantiert (alle Angaben Wegstrecke)

-2,0 km Naherholungsgebiet Erlache/Naturschutzzentrum Bergstrafie
-2,5 km Weinberge amm Hemsberg

-1,5 km Naturschutzgebiet Tongruben
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-1,5 km Golfplatz

-0,7 km Stadtrand/Felder mit Odenwaldblick

-1,7 km Hallen- und Freibad (wo gibt's das noch)
-1,5 km Bahnhof

-1,0 km Grofier Edeka und viele weitere Geschéfte
-1,5 km Altstadt mit Fuf3gdngerzone

Die Nachbarschaft ist ruhig und gepflegt, die Ausblicke griin und das Grundstiick ist trotz
Reihenhauslage sehr privat, einblicksarm, schén eingewachsen mit hochwertigen
Aufienanlagen und auch nicht nur eine Armléange von den vorderen und hinteren Nachbarn
entfernt. Verkehr gibt es wenig, vor der Haustur verlauft eine bespielbare Stichstrafie/
Sackgasse, auf der fast nur die Nachbarn verkehren. Durch den hinteren Zugang zum Garten
mit Haltemoglichkeit fiir's Auto miissen der Grunschnitt und der Sandkastensand auch nicht
durch's Haus geschleift werden. Kellerausgang zum Garten schont das Treppenhaus (und die
Trager) und lasst Tischkreissige, Hobelmaschine, Laufband, Kraftstation etc. aufwandsarm in
den Keller wandern. Die Stidlage der Gebaudertickseite schafft optimale Belichtung im Haus
und erméglicht ganztagig einen Platz an der Sonne, im Sommer quasi vom frithen Morgen bis
zum spaten Abend mit der hochwertigsten Sonne — der Feierabendsonne — auf der Terrasse
und im Garten. Familien mit Kindern werden sich tiber Anschluss freuen, in der
Nachbarschaft haben viele Hauser den Generationenwechsel vollzogen und spielende Kinder
pragen wieder das Viertel wie einst Anfang der 80er-Jahre.

Die Garage ist wenige Meter vom Haus entfernt und ebenfalls nach Stiden ausgerichtet, das
Solardachpotenzial wird schon genutzt.

Bauleitplanerisch handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen im
Bebauungsplan Bensheim West BW5 2. Anderung. Baulasten bestehen keine (Auskunft
Baulastenverzeichnis, Kreis Bergstrafie), im Grundbuch sind keine Rechte Dritter eingetragen,
keine ruckstdndigen ErschliefSungskosten, keine Erschliefungs-/Abwasser- und
Straf3enbeitrige (laut Auskunft Stadt Bensheim).

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
229,20 kWh/(m?2a)
G

Galerie

Garten Abendlicht Stiden
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Galerie

Loggia Stidosten

Loggia Stidwesten
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Galerie

Loggia Stidwesten 2

Terrasse Abendlicht
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Galerie

Terrasse Morgenlicht
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Galerie

Vorgarten Abendlicht
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Galerie

Hauseingang
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Galerie

Wohnweg und Griinflache

Dach Ausblick Osten
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Galerie

Ml \ 4

Dach Ausblick Nordwesten
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Galerie

N

Dach Ausblick Stiden

Ausblick Wohnzimmer
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Galerie

Esszimmer/Wohnzimmer Stiden

Esszimmer/Wohnzimmer Norden
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Wohnzimmer

Kuche
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Galerie

Flur Erdgeschoss

Treppenhaus Erdgeschoss
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Flur Obergeschoss

Flur Obergeschoss Norden
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Galerie

Flur Obergeschoss Stiden

Schlafzimmer Norden
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Galerie

Schlafzimmer Stiden

Kinderzimmer Stiden
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Galerie

Treppenhaus Dachgeschoss Flur Dachgeschoss

Dachappartment Norden
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Dachappartment Westen

Dachappartment Osten
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Galerie

Dusch-/Wannenbad Obergeschoss
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Galerie

Dusch-/Wannenbad Obergeschoss

Duschbad Erdgeschoss
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Duschbad Erdgeschoss Kellertreppe zum Garten

Universalraum Keller
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Galerie

Universalraum Keller
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Hauswirtschaftsraum Keller

Hereinspaziert...
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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