Charmantes Stadthaus in TOP Lage der Eltviller
Ful3gangerzone mit Wohn- und Gewerbeeinheit
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Preise & Kosten
Kaufpreis 695.000,- €

Kaufercourtage 3% inkl. 19% MwSt.

GrolRe & Zustand

Wohnflache 120 m2
Nutzflache 92 m2
Grundstiicksflache 129 m2
Gesamt Anzahl Etagen 2
Zimmer 4
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Anzahl Gewerbeeinheiten 1
Zustand Gepflegt
Baujahr 1907
Verkaufsstatus offen
Verfugbar ab kurzfristig n.Abspr.
Ausstattung

Kiiche Einbaukiiche



Heizungsart Zentralheizung

Befeuerung Gas

Objektbeschreibung

Dieses charmante und unter Denkmalschutz stehende Stadthaus aus dem Jahr 1907 befindet sich in erstklassiger
Innenstadtlage von Eltville am Rhein, direkt in der beliebten Ful3gangerzone. Die Immobilie verbindet historischen
Charakter mit einer attraktiven Kombination aus gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss und Wohnen in einer
grof3zuigigen Maisonette-Wohnung im 1. OG und dem Dachgeschoss. Die Wohnung ist freigestellt.

Das Haus steht auf einem ca. 129 m2 grof3en Grundstiick und ist unterkellert mit einem gro3en Gewdlbekeller in
gutem Zustand. Die Lage in der belebten Altstadt sorgt fiir eine hohe Wohnqualitat und bietet gleichzeitig ideale
Voraussetzungen fir eine erfolgreiche gewerbliche Nutzung.

Gewerbeeinheit

Die Gewerbeeinheit umfasst ca. 92 m2 Nutzflache und gliedert sich in: Verkaufs- bzw. Geschéftsraum, Biro- bzw.
Lager-/Kellerbereich, Flurverbindungen, Kiiche und Toilette.

Im Erdgeschoss befindet sich ein hochwertiges Delikatessengeschéft, dass mit erlesenen internationalen
Spezialitéten, u.a. aus Italien, Frankreich und dem Rheingau, Uberzeugt. Die attraktive Lage in der Ful3gdngerzone
sorgt flr gute Sichtbarkeit und eine hervoragenden Passantenfrequenz. Das vom Eigentiimer gefuhrte
Bestandsgeschaft wird als Mieter ilbernommen.

Maisonette-Wohnung
Die Wohnung erstreckt sich tiber das Obergeschoss und das Dachgeschoss und bietet mit ca. 120 m2 Wohnflache
ein grof3zuigiges und komfortables Wohnkonzept.

Obergeschoss:
Heller Wohn- und Essbereich, separate Kiiche, Schlafzimmer, Tageslichtbadezimmer.

Dachgeschoss:

Zwei weitere Zimmer (z. B. Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer), Duschbad, Balkon mit Stid-West-Ausrichtung
Der Balkon ladt zu entspannten Stunden ein und bietet einen angenehmen Rickzugsort mitten in der Stadt.
Uber der Wohnung befindet sich auRerdem ein weiterfiihrender Dachboden, mit groRziigigen Stauflachen.

Dieses charmante Stadthaus verbindet historischen Charakter, attraktive Gewerbemoglichkeiten und grof3zugiges
Wohnen in einer der schonsten Lagen des Rheingaus. Eine seltene Gelegenheit fiir Alle, die das besondere Flair
der Eltviller Altstadt mit einem vielseitig nutzbaren Immobilienkonzept verbinden mdchten.

Durch die Kombination aus Wohn- und Gewerbenutzung bietet die Immobilie eine solide Grundlage fir eine
langfristige Vermietung und stabile Einnahmequelle. Die historische Bausubstanz sowie der besondere Charakter
eines denkmalgeschitzten Stadthauses erhdhen zusétzlich die Wertbestandigkeit der Immobilie.

Lage

Eltville ist bekannt fiir seine malerische Altstadt, die Rheinuferpromenade, das Kurfirstliche Schloss sowie
zahlreiche Weinguter und StrauBwirtschaften. Die Innenstadt mit ihren Cafés, Restaurants, Boutiquen und
Feinkostgeschaften ist ein beliebter Treffpunkt flr Einwohner und Besucher gleichermalZen.

Die Rheinuferpromenade sowie der Bahnhof von Eltville sind in wenigen Minuten fuB3laufig erreichbar. Von hier aus
bestehen gute Bahnverbindungen in die nahegelegenen Stadte Wiesbaden, Mainz und Frankfurt am Main. Die
Autobahnanbindungen und Bundeststralle ermdglichen ebenfalls schnelle Erreichbarkeit der nahe gelegenen
Stadte.

Die Kombination aus historischer Altstadtlage, touristischer Attraktivitat und hoher Lebensqualitat im Rheingau
macht diese Lage besonders gefragt und wertstabil.

Ausstattung



- Denkmalschutz

- Gebaude unterkellert

- Kombination aus Gewerbe und Wohnen

- Top-Lage in der FulRgéngerzone von Eltville

Gewerbeeinheit (ca. 92 m2 Nutzflache): vermietet

- GroRRzugiger Verkaufs- bzw. Geschaftsraum

- Aktuell betrieben als Delikatessengeschaft mit hochwertigen Spezialitaten
- Buro- bzw. Lagerbereich

- Attraktive Lage mit guter Sichtbarkeit und Laufkundschaft

Maisonette-Wohnung (ca. 120 m? Wohnflache): Freigestellt
Obergeschoss:

- Heller Wohn- und Essbereich

- Separate Kiiche

- Schlafzimmer

- Tageslichtbadezimmer

Dachgeschoss:

- Zwei weitere Zimmer (z. B. Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer)
- Duschbad

- Balkon mit Stud-West-Ausrichtung

Besondere Merkmale:

Historischer Altbaucharakter

Grol3ziigige Maisonette-Aufteilung

Attraktive Kombination aus Gewerbe und Wohnen
Seltene Innenstadtlage im Herzen von Eltville

Sonstiges

Das Objekt steht unter Denkmalschutz, daher besteht keine Pflicht fir den Energieausweis.
Der derzeitige Eigentimer mdchte den Gewerbeteil nach wie vor selbst nutzen. Hier musste eine

dementsprechende Pacht/Miete vereinbart werden.
Die Fotos des Objektes wurden teilweise mit Kl bearbeitet.

Unsere Angebotsangaben basieren auf den uns erteilten Informationen. Eine Haftung fiir deren Richtigkeit und
Vollstéandigkeit kénnen wir nicht ibernehmen. Will der Angebotsempfénger erganzende Informationen, so sind wir
bemiht, diese unter dem gleichen Vorbehalt fir ihn zu beschaffen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und
vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. Eine Rechts-/Steuer-
oder Beratung zur Energieeinsparverordnung (EnEV) wird nicht erteilt. Keine Prifung bereits verbauter
Materialien/Schadstoffe durch Knés Immobilien. Unsere aktuelle Datenschutzerklarung ist jederzeit auf unserer

Homepage www.knds-immobilien.de einsehbar.
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Wohnen/Essen Wohnen
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Balkon Foto mit KI bearbeitet

Bad

Hof (mit KI bearbeitet)



