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Exposé

Einfamilienhaus in Nierstein

Wunderschones EFH mit ELW in Top-Lage --reserviert --

Objekt-Nr. OM-305039
Einfamilienhaus
Verkauf: 680.000 €

55283 Nierstein
Rheinland-Pfalz

Deutschland
Baujahr 1985 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 533,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 7,00 Badezimmer 3
Wohnflache 210,00 m? Garagen 1
Nutzflache 60,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das OKAL-Haus aus dem Jahr 1985 - mit einem aufergewohnlich guten
Energieverbrauchswert von 76,7 kWh/(m?2.a) — laut Energieausweis vom 22.08.2022 - wurde
auf einem sanft abfallenden Hanggrundstiick von 533m? errichtet und erlaubte daher die
Einrichtung einer schénen barrierefreien Einliegerwohnung.

Der untere Teil des Hauses besteht aus massiven Betonfertigteilen und wurde zusammen mit
weiteren Teilen des Hauses 1993 verklinkert.

Insgesamt verfiigt das Haus im Erd-/Kellergeschof3 neben den Nutzungsraumen
+~Waschkiiche®, ,Heizungsraum®, ,Vorratsraum*“ und ,Werkstatt (unter der Terrasse)” tiber

eine 55 m? grofie Einliegerwohnung mit Kiiche, Bad/WC, Schlaf- und Wohnzimmer (alle mit
Tageslichtfenster) sowie separatem Eingang und einer eigenen Terrasse. Zwei Abstellraiume
vervollstandigen die optimalen Nutzungsmoglichkeiten der ELW.

Das Erdgescho$ ist tiber ca.100 m? in Kiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer und
Bad aufgeteilt.

Das Dachgeschof bietet mit ca. 56 m2, aufgeteilt in Studio mit Einbauktiche (Ceranfeld,
Backofen, Sptilmaschine), Schlafraum und Bad , sowie separatem WC, eine Nutzung als dritte
Wohneinheit.

Bei beiden Kiichen im Haus (EG/DG) handelt es sich um hochwertige Einbauktichen ab Werk
der Firma WEKUmat.

An den Auflenwanden des Hauses wurden durch die Firma OKAL hochwertige Materialien
(Eternit- und Kunstschieferplatten) verwendet. Die darin in Zement gebundenen Asbestfasern
haben keinerlei Einfluss auf die Innenrdume (s. Ratgeber Firma OK-Bauservice).

Fur die Ausgestaltung des Ausbauhauses wurden hochwertige (schadstofffreie) Materialien
verwendet, die teils in Eigenleistung, teils durch Fachfirmen verarbeitet wurden.

Ausstattung

Durch Um- und Ausbaumafnahmen wurden Haus und Grundstiick immer in einem
angenehmen/zeitgeméafien Erscheinungsbild gehalten, welches auch der einzigartigen Lage des
Objektes gerecht wird.

Besonderen Wert wurde auf eine barrierefreie Gestaltung der Hauseingange beider
Wohnungen gelegt.

Nahezu alle Fenster sind mit einem Insektenschutz versehen, die Terrassentiir mit einer
Pendeltur zwischen Tur und Rollo. Die Mehrzahl der Fenster haben warmegedammte Rollos
mit automatischem Somfy-Antrieb.

Die Beleuchtung des Vorgartens und des Hauszuganges erfolgt tiber eine Zeitschaltuhr mit
Dammerungsschalter.

2021 wurden im gesamten Haus 13 Rauchmelder mit 10Jahresbatterien installiert.

Das Haus bietet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten (z.B. 3-Parteien-Haus). Es ist derzeit fir
eine reibungslose Ubergabe ausgestattet, da sowohl Mobiliar als auch Geratschaften zur Pflege
des Hauses und des Grundstiickes tibergeben werden kénnten.

Hierzu zahlt auch die Installation eines Bewasserungssystems von Gardena, welches
zeitgesteuert eine Bewasserung fast aller Bereiche des Grundstiicks ermoéglichen kann.

Der schéne Garten ladt zum Verweilen ein ! Uber beiden Terrassen wurden Markisen montiert
sowie in einer Grundstiicksecke ein zusatzlicher Pavillon (mit Lounge-Mébeln, Decken-
Ventilator und Beleuchtung) errichtet.

FugBiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Einbauktiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges

Fur die Ausgestaltung des Ausbauhauses wurden hochwertige Materialien verwendet, die teils
in Eigenleistung, teils durch Fachfirmen verarbeitet wurden. Bei allen verwendeten Materialien
wurde stets darauf geachtet, dass keine Schadstoffbelastung beinhaltet war.

Lage

Das Objekt befindet sich in einem absolut ruhigen Wohngebiet (Anliegerstrafie) mit
unverbaulichem Blick in die Weinberge.

Auch die Infrastruktur lasst keine Wiinsche offen:

Sowohl Einkaufsméglichkeiten (z.B. Backer, Metzger, Rewe, Netto, Aldi, DM, Rossmann),
Restaurants, Straufwirtschaften, Kindergarten, Spielplatz, Grund- und Realschule-plus sind
futlaufig zu erreichen. Das Gymnasium befindet sich in Oppenheim.

Die Gesundheitsversorgung ist ebenfalls durch ortsanséssige Arzte (incl. Fachirzte) sowie
Apotheken gewéihrleistet.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 76,00 KWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Gartenanlage
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Treppe EG_DG
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Galerie

Flur EG

Flur EG
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Galerie

Flur EG

Flur EG
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Galerie

Kiiche EG

Kuche EG
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Sitzecke WZ
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SZEG

www.ohne-makler.net/expose/305039 Seite 11/26



Galerie

Arbeitszimmer EG

www.ohne-makler.net/expose/305039 Seite 12/26



Galerie

Arbeitszimmer EG
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Treppe zum DG

Studio DG
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Blick aus dem Studio

Studio DG
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Kuche DG

Kuche DG
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Bad DG
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Wohnzimmer ELW

www.ohne-makler.net/expose/305039 Seite 18/26



Galerie

Schlafzimmer02 ELW

Schlafzimmer 01 ELW
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Galerie

Bad ELW

Kiiche ELW
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Galerie

Kellertreppe

Waschkitiche
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Galerie

Heizungsraum

Vorratskeller
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Galerie

{

Arbeitsraum unter Terrasse

Werkstatt unter Terrasse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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