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# Region & Entfernung - Wiesbaden

Wiesbaden ist die Landeshauptstadt des Landes Hessen und mit ihren 15
Thermal-und Mineralquellen eines der altesten Kurbader Europas.
Mit 288.850 Einwohnern (31. Dezember 2024) nach den Feststellungen des
Hessischen Statistischen Landesamts ist Wiesbaden nach Frankfurt am
Main die zweitgroBte Stadt Hessens. Die kreisfreie Stadt ist eines der zehn
Oberzentren des Landes Hessen und bildet mit der angrenzenden
rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt Mainz ein landerUbergreifendes
Doppelzentrum mit etwa 500.000 Einwohnern auf etwa 300
Quadratkilometern. Mainz und Wiesbaden sind die einzigen beiden
Landeshauptstadte deutscher Flachenlander mit einer gemeinsamen
Stadtgrenze. Die Gro3stadt zahlt neben Frankfurt am Main, Offenbach am
Main, Mainz und Darmstadt zu den Kernstadten der Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main.

Wiesbaden zahlt zu den wohlhabendsten kreisfreien Stadten
Deutschlands und zu jenen mit einer Uberdurchschnittlichen Kaufkraft.

Wiesbaden HBF, 2,2 km Flughafen Frankfurt, 26,4 km

Bushaltestelle ca. 250 m
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# Objektbeschreibung

¢ Objektart:
& Baujahr:
& Objekt:

& Wohnflache:
®  GrundstiicksgroBe:
& Garagen/-stellplatze:

¢ KAUFPREIS:

Mehrfamilienhaus mit 3 Einheiten (Aufteilbar in 4 Einheiten)

1959

Mehrfamilienhaus mit 2 Etagen-Wohnungen und
1 Maisonette-Wohnung

ca.610m?
ca. 1060m?

bis zu 9 AuBBenstellplatze (je nach Anordnung)

3.250.000,-€
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# Objektbeschreibung

1.EBENE = 1.EINHEIT: SOUTERRAIN = GESAMT: 126,20m?2

3 Zimmerwohnung mit GroBem separaten Eingangsbereich, groBer Abstellraum,
Flur, Wohnzimmer, groBBe Kiiche, Tageslichtbad, 2 Zimmer und Zugang zu einer
Sud-Terrasse Ebenfalls auf der Ebene: Heizungsraum, Abstellkeller und Garten-WC

2.EBENE = 2.EINHEIT: ERDGESCHOSS = GESAMT: 151,81m?

4 Zimmerwohnung mit Biro, Gaste-WC, Flur, Kiiche und 4 weitere Zimmer mit
Zugang zu einem sehr groBBen und gepflegten Garten.

Ebenfalls auf der Ebene mit einem Haupt-Eingangsbereich und separate Nutzung
von Biiro und WC.

3.EBENE = 3.EINHEIT: OBERGESCHOSS = GESAMT: 145,76m?

4 Zimmerwohnung mit Flur, 4 Zimmer, gro3e Kiiche, groBBes besonderes Tageslichtbad
mit Whirlpool, Dampfdusche und Technik/Abstellraum.

4 EBENE = 3.EINHEIT:

DACHGESCHOSS = GESAMT: 150,03m?

Multiflexibel Raum ca.150,03 m? (derzeitig genutzt als Wohnzimmer), 1 Gastebad,
Abstellraum, sehr groBe Dachterrasse (ca. 42 m?) mit TRAUMBLICK tber Wiesbaden
inklusive einem Uberdachten Lounge-Bereich und separatem Raum (ca. 12,78 m?2).

5.EBENE = 3.EINHEIT:

GALERIE = GESAMT: ca.36,90m?2

Zugang zur Galerie (5. Ebene) und Zugang zu einer weiteren Terrasse.

4.EBENE UND 5.EBENE = GESAMT: 186,93m?2
Aktuell sind die Ebenen 3 bis 5 eine Einheit,
die Einheit ist teilbar.
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# Objektbeschreibung

Attraktives Mehrfamilienhaus mit Entwicklungspotenzial mit 3 Wohneinheiten.

Dieses gepflegte und umfassend modernisierte Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1959 bietet eine
hervorragende Gelegenheit fiir Privatnutzung, Kapitalanleger und Investoren.

Auf einem groBziigigen Grundstiick von ca. 1.060m? erstreckt sich eine Gesamtwohnfliche von
ca. 610 m?, die derzeit auf drei Wohneinheiten verteilt ist. Dariiber hinaus besteht die Mdglichkeit,
das Objekt in vier separate Wohneinheiten aufzuteilen und damit das Nutzungspotenzial weiter
zu optimieren.

Das Gebaude wurde vollstandig saniert, ebenfalls umfassend energetisch und befindet sich in
einem sehr guten, zeitgemal3en Zustand. Die durchgefiihrten ModernisierungsmalBinahmen
sorgen flr eine sehr gute Energieeffizienz, nachhaltige Werterhaltung so wie attraktive
Wohnquialitat.

Die grol3ziigigen Wohnflachen bieten flexible Nutzungsmadglichkeiten, sowohl fiir die klassische
Vermietung als auch flir Mehrgenerationenwohnen oder die Aufteilung in zusatzliche Einheiten.
Das weitlaufige Grundstiick schafft zudem ein angenehmes Wohnumfeld mit ausreichend
Freiflachen, sowie als Bliro oder Praxis.

Besonders hervorzuheben sind die insgesamt acht Stellplatze, die den Bewohnern komfortable
Parkmoglichkeiten direkt am Objekt bieten und die Attraktivitat der Immobilie zusatzlich
steigern.

Eckdaten:
= Baujahr: 1959
* Modernisiert + energetisch saniert
= GrundstiicksgroRe: ca. 1.060m?
= Wohnfliche: ca.610 m?
= Derzeit 3 Wohneinheiten (Aufteilung in 4 Wohneinheiten mdéglich)
= Stellplatze: ca.9

= Attraktive Privatnutzung oder Kapitalanlage mit Entwicklungspotenzial

Fazit:

Eine seltene Gelegenheit, ein gro3ziigiges Mehrfamilienhaus mit erheblichem Entwicklungs-
potenzial zu erwerben. Die Kombination aus umfangreicher Modernisierung, groBer Wohnflache,
groRziigigem Grundstiick und moglicher Erweiterung auf vier Wohneinheiten macht diese
Immobilie zu einer zukunftssicheren Investition mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten.
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# Souterrain

L

3 Zimmerwohnung mit groBem separaten Eingangsbereich, groBBer Abstellraum, Flur,
Wohnzimmer, groB3e Kiiche, Tageslichtbad, 2 Zimmer und Zugang zu einer Siid-Terrasse
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# Souterrain Fotos




# Souterrain Fotos




# Erdgeschoss

4 Zimmerwohnung mit Biro, Gaste-WC, Flur, Kiiche und 4 weitere Zimmer mit
Zugang zu einem sehr groBen und gepflegten Garten.

Ebenfalls auf der Ebene mit einem Haupt-Eingangsbereich und separate
Nutzung von Biiro und WC.

errasse
Netto: 16,21m?2
Brutto: 32,41m?2
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Essenzimmer Raum 1
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Flur 10,40m?

: Biiro Raum 2 Wohnzimmer
||| 18,33m? 22,51m? 26,96m?
&
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# Obergeschoss / Kiiche & Esszimmer

4 Zimmerwohnung mit Flur, 4 Zimmer, gro3e Kiiche,
groBBes besonderes Tageslichtbad mit Whirlpool,
Dampfdusche und Technik/Abstellraum.

_________

Abstellen 3,41m?2

Essenzimmer
18,68m?2

Entree / Flur 24,43m?

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Kiche

23,10m?2

Schlafzimmer
26,29m?

L
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# Obergeschoss / Kiiche & Esszimmer




# Obergeschoss / Badzimmer mit Whirlpool

Sarﬁku Novalux Steam

Multifunktionale Dampfdusche
Mit Volldampf entspannen, wer mdchte mit Stimmungslicht und Musik

Schnell Volldampf

Puristisches Design und ein Dampfgenerator neuester Technik zeichnen die multifunktionale
Dampfdusche vom Badspezialisten Saniku aus. Der Generator mit einer Leistung von 3 kW ist mit
einer Schnellaufheizung versehen, damit der Genuss ohne groBere Verzégerung starten kann. Die
Steuerung erfolgt Uber einen Touchscreen mit leicht zu bedienender Benutzeroberflache.

Perfekt ausgestattet

Zu den sichtbaren Komponenten im Innenraum der Dampfdusche zahlen zwei Kérperbrausen aus
verchromtem Messing, eine hochwertige Marken-Thermostatarmatur, eine Kopfbrause von 195 x
195 mm sowie ein Klappsitz mit Polsterauflage. AuBerdem wurde eine LED-Farblichttherapie mit
mehreren Programmen integriert.

Auch noch Musik drin

Saniku hat auBerdem eine Anschlussméglichkeit fiir eine externe Audio-Quelle integriert. Es gibt
keine sichtbaren Lautsprecher, da die Exciter-Technik zum Einsatz kommt — dabei fungiert der
Korpus als Schallwandler.

14



# Dachgeschoss / Wohnzimmer

Multiflexibel Raum ca.106 m? (derzeitig genutzt als Wohnzimmer), 1 Gastebad, Abstell-
raum, sehr grof3e Dachterrasse (ca. 42 m?) mit TRAUMBLICK uber Wiesbaden inklusive
einem Uberdachten Lounge Bereich und separatem Raum (ca. 12,78 m?).

L
Wohnzimmer
106,19m?2
Abstellraum
12,78m?2
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, -
- , o o
) a4 | Terrasse { s
L NS ! | Brutto: 42,06m? I v
] Netto: 21,03m? ]
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# Dachgeschoss / Badezimmer
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# Dachgeschoss / Galerie




# Dachgeschoss / Galerie
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