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Objekt-Nr. BI-K-25-232-03HNR3a

55268 NIEDER-OLM

Eigenes Haus statt Wohnung! KfW-40+
Stadthaus mit 129 m? in zentraler Lage von
Nieder-Olm

WOHNFLACHE GRUNDSTUCKSFLACHE ZIMMER KAUFPREIS

ca. 129 m? ca. 70 m? 5 498.000 €




Wohnung zum Kauf

Eckdaten

Kaufpreis 498.000 € Wohneinheiten 1
Wohnfliche ca. 129 m? Kauferprovision 3,57 % inkl. MwSt.
Zimmer 5 Stellplatz - Anzahl 3
Nutzflache ca.35m? Energieausweistyp Bedarf
Grundstlicksflache ca.70 m? Giltig bis 29.11.2033
Verfligbar ab sofort Endenergiebedarf 13,2 kWh/(m?a)
Provisionspflichtig Ja Energieeffizienzklasse A+
Baujahr 2025 Wesentlicher Energietréger Elektro
Zustand Erstbezug Energieausweis 2014

Herr Marc Kérner
Tel. 004917680028287
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Hauseingang Haus 3a

Objektbeschreibung

Dieses moderne Stadthaus im Zentrum von Nieder-Olm bietet |h-
nen die Chance auf ein eigenes Zuhause statt einer klassischen
Wohnung. Auf rund 129 m? Wohnflache erwartet Sie ein durch-
dachtes Raumkonzept liber mehrere Etagen - ideal fiir Paare
oder Familien, die Wert auf Platz, Privatsphare und zeitgemafles
Wohnen legen.

Die Immobilie wurde im energieeffizienten KfW-40-Plus-Standard
errichtet und liberzeugt mit einer zukunftsorientierten Haustech-
nik inklusive Photovoltaikanlage und Batteriespeicher. So profi-
tieren Sie dauerhaft von niedrigen Energiekosten und einer nach-
haltigen Bauweise.

Ein besonderer Vorteil: Der Innenausbau ist teilweise noch offen.
Dadurch haben Sie die Moglichkeit, Béden, Bader und weitere
Ausstattungsdetails nach lhren eigenen Vorstellungen zu gestal-
ten und lhrem neuen Zuhause eine ganz personliche Note zu ver-
leihen. Gleichzeitig konnen durch Eigenleistungen Kosten redu-
ziert werden, wodurch sich ein attraktives Preis-Leistungs-Ver-

| |
UBODENSTEIN

IMMOBILIENVERMA!

haltnis ergibt - gerade im Vergleich zu schliisselfertigen Neubau-
ten.

Raumaufteilung:

Im Erdgeschoss befindet sich der Eingangsbereich mit Zugang zu
einem zusatzlichen Zimmer, das sich flexibel als Gaste-, Arbeits-
oder Hobbyraum nutzen lasst. Ein Badezimmer auf dieser Ebene
erganzt die Nutzungsmaoglichkeiten sinnvoll.

Das Obergeschoss bildet den zentralen Wohnbereich des Hauses.
Hier erwartet Sie ein offener Wohn- und Essbereich mit Zugang
zum Balkon bzw. zur Loggia. GroRRe Fensterflachen sorgen fiir ei-
ne helle und freundliche Wohnatmosphare. Ein separates Gaste-
WC rundet diese Etage ab.

Im Dachgeschoss stehen Ihnen drei weitere Zimmer zur Verfi-
gung, die sich ideal als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer eig-
nen. Das Hauptbad befindet sich ebenfalls auf dieser Ebene und
verfligt liber eine vorbereitete FuBbodenerwarmung.

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287

koerner@bodenstein-immobilien.de



Das Kellergeschoss bietet rund 32 m? zuséatzliche Nutzflache und
eignet sich hervorragend als Hauswirtschafts-, Hobby- oder La-
gerraum.

Fazit:

Dieses Stadthaus ist die ideale Losung fiir alle, die den ndchsten
Schritt gehen mdchten - raus aus der Wohnung, hinein ins eigene
Haus mit Gestaltungsspielraum, moderner Technik und langfristi-
gem Mehrwert.

Auch fiir Kapitalanleger bietet dieses Objekt eine attraktive Per-
spektive: Die marktiibliche Miete fiir vergleichbare Neubauten in
Nieder-Olm liegt aktuell bei etwa 13,50 € bis 16,50 € pro m?. Dar-
aus ergibt sich bei ca. 129 m? Wohnflache eine potenzielle Soll-
Miete von rund 1.740 € bis 2.130 € monatlich, entsprechend ca.
20.900 € bis 25.500 € jahrlich.

In Kombination mit dem energieeffizienten KfW-40-Plus-Stan-
dard, der Photovoltaikanlage und dem Batteriespeicher entsteht
eine besonders nachhaltige und gefragte Vermietungssituation.
Die niedrigen Nebenkosten sowie der familienfreundliche Grund-
riss sprechen eine solvente Mieterzielgruppe an und unterstiitzen
langfristig stabile Mietverhaltnisse sowie eine gute Wiederver-
mietbarkeit.

Falls Ihnen dieses Objekt zusagt, empfehlen wir eine zeitnahe
Kontaktaufnahme zur Vereinbarung eines unverbindlichen Be-
sichtigungstermins. Bitte sehen Sie von direkten Anfragen bei
den Eigentlimern ab. Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen selbstver-
standlich gerne zur Verfligung.
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Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287

koerner@bodenstein-immobilien.de
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Die Karte zeigt den ungefahren Standort der Immobilie. Die vollstandige Adresse erhalten Sie bei uns.

Lagebeschreibung

Nieder-Olm liegt in der wirtschaftsstarken Rhein-Main-Region
und verbindet ruhiges Wohnen mit einer sehr guten Anbindung
an die umliegenden Stadte.

Verkehrsanbindung

Nieder-Olm ist hervorragend an das regionale Verkehrsnetz ange-
bunden und eignet sich daher ideal fiir Berufspendler.

Uber die nahegelegenen Autobahnen A63 und A60 sind die umlie-
genden Stadte schnell erreichbar.

Entfernungen:

ca. 10 Minuten nach Mainz

ca. 20 Minuten nach Wiesbaden

ca. 35 Minuten nach Frankfurt

Auch der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut. Vom Bahnhof
Nieder-Olm bestehen regelmalRige Zugverbindungen nach Mainz
mit Anschluss an das S-Bahn-Netz der Rhein-Main-Region.

Infrastruktur

Nieder-Olm verfligt liber eine sehr gute Infrastruktur mit kurzen
Wegen zu allen Einrichtungen des taglichen Lebens.

In der ndheren Umgebung befinden sich unter anderem:
Supermarkte und Einkaufsmoglichkeiten
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Backereien, Cafés und Restaurants

Arzte, Apotheken und Banken

Kindergarten und Schulen

Viele Einrichtungen sind schnell erreichbar und teilweise fuRlau-
fig erreichbar, was den Alltag besonders komfortabel macht.

Familienfreundliches Wohnumfeld

Die Stadt gilt als sehr familienfreundlicher Wohnstandort. Mehre-
re Kindertagesstatten, Grundschulen sowie weiterfiihrende Schu-
len befinden sich direkt im Ort. Zusatzlich gibt es zahlreiche
Sport- und Freizeitangebote, Spielplatze sowie Vereine.

Freizeit und Umgebung

Nieder-Olm liegt im Herzen der Weinregion Rheinhessen. Die Um-
gebung ist gepragt von Weinbergen, Rad- und Wanderwegen so-
wie einer abwechslungsreichen Kulturlandschaft.

Die Kombination aus naturnaher Umgebung, guter Infrastruktur
und schneller Erreichbarkeit der Stadte macht Nieder-Olm zu ei-
nem besonders attraktiven Wohnstandort im Umland von Mainz.

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287

koerner@bodenstein-immobilien.de
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Gastezimmer EG Haus 3a

Herr Marc Kérner
Tel. 004917680028287
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Gastezimmer Inspiration

Bad EG Haus 3a

Herr Marc Kérner

Tel. 004917680028287
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Bad Inspiration

TH EG Haus 3a

Herr Marc Kérner
Tel. 004917680028287
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Treppenhaus Inspiration
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Wohn- Essbereich OG Haus 3a

Herr Marc Kérner
Tel. 004917680028287
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Wohn-Essbereich Inspiration
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Wohn- Essbereich OG Haus 3a

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287
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Wohn-Essbereich Inspiration

Balkon OG Haus 3a

Herr Marc Kérner
Tel. 004917680028287
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WC OG Haus 3a
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WC Inspiration

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287
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Zimmer | DG Haus 3a

Kinderzimmer Inspiration

Herr Marc Kérner
Tel. 004917680028287
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Flur DG Haus 3a

Hauptbad DG Haus 3a

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287

BODENSTEIN koerner@bodenstein-immobilien.de
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Hauptbad Inspiration
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Zimmer I DG Haus 3a

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287
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Zimmer Il DG Inspiration

Zimmer 1l DG Haus 3a

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287
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Schlafzimmer Inspiration

Raum KG Haus 3a

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287
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HWR KG Haus 3a

Riickansicht mit Parkflachen H Nr 3a Mitte

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287

| |
1 BODENSTEIN koerner@bodenstein-immobilien.de



Allzweckraum.0% -
3.10x377Tm

Diele 50%
| 3.08x098m

Alizweckraum 0%
410x4.05m

|
Balkon 50% |

Wohn- Essbereich
6.52x 7.29m

E WwC
i [FeEERE

Etage 1

Diele
Abstellraum 11.09%1.72m

1.96x1.84 m

Diele
317x297m

/’JI s n

Zimmer .

3.56x413m

-,
-
"
=t = 1 e
e— ——Padezim

+ -al

Zimmer Zimmer
3.36x343m 4.44x3.45m
Pl
|
Diele

453x1.02m
Zimrll'ier
2.25%x368m

'

Badezimmer
240x253m

Etage 2

Grundriss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.

BODENSTEIN

IMMOB

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287

koerner@bodenstein-immobilien.de



Ausstattung

— Highlights und Details: — Infrarotheizung (Redwell o. glw.) mit Einzelraumsteuerung

— Neubau-Stadthaus — FuRbodenerwarmung im Hauptbad - vorinstalliert

— KfW-40-Plus-Standard — 3-fach verglaste Fenster mit elektrischen Rollldden/Raffstores
— Innenausbau teilweise noch frei wéahlbar - individuelle Gestal- — Loggia/Balkon,

tung moglich

— Tageslichtbad, Duschbad und Gaste-WC
— Massive Kalksandsteinbauweise

— Smarte Elektroausstattung inkl. CAT-7-Verkabelung & SAT/TV
— PV-Anlage mit Batteriespeicher (Viessmann-System)

— Dachflachenfenster mit Solarrollos (Velux)
— Dezentrale Wohnraumliiftung mit Warmertickgewinnung

Herr Marc Korner
Tel. 004917680028287
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Ihr Ansprechpartner

Herr Marc Korner

bodenstein-immobilien-vermarktung.de

Telefon: 004917680028287

E-Mail: koerner@bodenstein-immobilien.de

Diese Immobilie online

bodenstein-immobilien-vermarktung.de - Schwalbacher Str. 16 - 65343 Eltville - bodenstein-immobilien.sites.screenwork.de

Impressum: bodenstein-immobilien.sites.screenwork.de/impressum
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