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Mehrfamilienhaus/
Gewerbeeinheiten im Zentrum von
Emmelshausen zu verkaufen.

Objekt: 2026-290 « 56281 Emmelshausen
395.000,00 €

Haus und Hof Immobilien «+ Am Eichelgartchen 4b « 56283 Halsenbach
Tel.: 0151/21220071 - Mobil: « Fax:
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Daten im Uberblick

ImmoNr 2026-290
Objektart Haus

Objekttyp Mehrfamilienhaus
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf

PLZ 56281

Ort Emmelshausen
Wohnflache ca. 300 m?
Nutzflache ca. 118 m?
GrundstiicksgroRe ca. 780 m?
Anzahl Wohneinheiten 3

Internetanschluss

DSL, Glasfaser bis zum Verteilerkasten, 5G

Heizungsart

Zentralheizung

Etagenzahl 2
Stellplatze 8 Freiplatze
8 Sonstige
Kiche Ohne Kiiche
Baujahr 1955
Zustand baufallig
Kaufpreis 395.000,00 €
Provision Kaufer 3,57% vom Kaufpreis
Stellplatzanzahl 16,00 €
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Beschreibung
Objektbeschreibung

Das ca.1955 errichtete Anwesen besteht aus zwei Teilen: dem massiven Vorderhaus an der
Rhein-Mosel-StralRe und einer langgestreckten Garagenzeile im riickwartigen Grundstiicksbereich,
verbunden durch einen groRziigig gepflasterten Hof.

Das Vorderhaus verfiigt Gber zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss. Auf rund 300
m? Wohnflache sind bestandsgemaR drei Gewerbe/Wohneinheiten organisiert, ergdnzt um rund 118
m? Nutzflache. Die Grundrisse sind klar geschnitten, mit groRen zusammenhingenden Raumen und
kurzen ErschlieBungswegen — eine gute Ausgangslage fiir eine Neuaufteilung. Das Erdgeschoss
eignet sich mit seinem direkten Zugang vom Hof und der Sichtbarkeit zur StralRe fiir eine
gewerbliche Nutzung.

Die Garagenzeile im hinteren Bereich umfasst 2 Garagen unter einem durchgehenden Dach,
drumherum acht weitere Freiplatze auf dem gepflasterten Hof. Viele Stellplatze in einer Ortsmitte
sind eine Ausnahmesituation — und gleichzeitig der interessanteste Entwicklungsansatz des
Objekts: Die massive, durchgehende Baustruktur lasst eine Aufstockung und einen Umbau zu
Wohnraum grundsatzlich zu.

Offen gesagt: Das Gebaude ist baufallig und im jetzigen Zustand nicht bewohnbar. Es handelt sich
um ein Entwicklungsobjekt, das eine Kernsanierung erfordert. Der Kaufpreis bildet das ab. Wer den
Sanierungsaufwand einkalkuliert, kauft hier eine Flache, Lage und Stellplatzausstattung, die neu
nicht mehr herzustellen ist.

Lage

Emmelshausen ist das wirtschaftliche und infrastrukturelle Zentrum des Hunsriicks. Rund 5.000
Einwohner, Sitz der Verbandsgemeinde Hunsriick-Mittelrhein, mit Schulzentrum, Arztehaus,
Apotheken, Vollsortimentern, Discountern, Gastronomie und Verwaltung — ein Ort, der die
Versorgungsfunktion fir ein weites Umland Gbernimmt.

Das Objekt liegt an der Rhein-Mosel-Stral3e und damit an einer der zentralen Achsen des Ortes. Der
tagliche Bedarf ist fuBlaufig gedeckt, Behérden und Arzte sind in wenigen Minuten erreichbar. Der
Bahnhof Emmelshausen mit der Hunsriickbahn Richtung Boppard und Anschluss an das
Mittelrheintal liegt ebenfalls im Ort.
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Fur Pendler ist die Anbindung entscheidend: Uber die B327 und die A61 sind Koblenz, das
Rhein-Main-Gebiet und der Flughafen Hahn gut erreichbar. Genau diese Kombination — landliche
Ruhe bei voller Infrastruktur und schneller StraRenanbindung — hat in Emmelshausen in den letzten
Jahren fiir eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum gesorgt.

Fir Kapitalanleger heil3t das: ein knappes Angebot bei stabilem, hohem ortlichem Mietniveau.
Wohnungen im Ortskern mit eigenem Stellplatz sind in Emmelshausen gesucht und selten. Gleiches
gilt fir Gewerbe- und Biroflachen mit Parkmdoglichkeiten direkt vor der Tir - hier trifft ein sehr
geringes Angebot auf konstante Nachfrage von Praxen, Kanzleien, Dienstleistern und
Handwerksbetrieben.

Ausstattung Beschreibung

Fakten und Details auf einen Blick
Objekt:

Adresse: Rhein-Mosel-StraRe 42a, 56281 Emmelshausen

Objektart: Mehrfamilienhaus mit Gewerbepotenzial / Entwicklungsobjekt
Baujahr: ca. 1955 (geschatzt)

Zustand: baufallig — Kernsanierung erforderlich

Etagen: 2 Vollgeschosse zzgl. ausgebautem Dachgeschoss

Bauweise: massives Vorderhaus, riickwartig langgestreckte Garagenzeile

Flachen:

Grundstiick: ca. 780 m? (unvermessen)

Wohnflache: ca. 300 m?

Nutzflache: ca. 118 m?2

Gesamtflache: ca. 418 m?

Einheiten im Bestand: 3 Wohneinheiten/Gewerbeeinheiten

Stellplatze:

8 - 10 Freiplatze auf dem Hof und im vorderen Bereich
6 - 8 Garagenstellplatze in der riickwartigen Garagenzeile
Stellplatze — im Ortskern eine Ausnahmesituation
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Technik und Anschluss:

Keine Heizung vorhanden
DSL, 5G, Glasfaser bis zum Verteilerkasten
Ohne Kiiche

Nutzungsmaoglichkeiten:

Drei Gewerbe- oder Biiroeinheit im Vorderhaus im Bestand

Aufstockung der riickwartigen Garagenzeile und Umbau zu Wohnraum - vorbehaltlich
baurechtlicher Priifung

Kombination aus Gewerbe und Wohnen.

Lage:

Zentrale Ortslage Emmelshausen, direkt an der Rhein-Mosel-Stralle

FuBlaufig zu Einzelhandel, Gastronomie, Arzten, Apotheke und Verwaltung

Schulzentrum und Bahnhof im Ort

Anbindung an die A61 und ins Mittelrheintal in wenigen Minuten

Emmelshausen als wirtschaftliches Zentrum des Hunsriicks mit hohem o6rtlichem Mietniveau

Preis und Konditionen

Kaufpreis: 395.000,00 €

Rechnerisch rund 506 € je m? Grundstiicksflache

Rechnerisch rund 945 € je m? Wohn- und Nutzfliche
Kauferprovision: 3,57 % vom Kaufpreis, inkl. gesetzlicher MwSt.
Energieausweis: wird nachgereicht

Sonstige Angaben

Forderung und steuerliche Vorteile

Fir Objekte dieser Art stehen zahlreiche Fordermdglichkeiten offen: zinsverbilligte Darlehen der ISB
Rheinland-Pfalz fiir Modernisierung und die Schaffung von Mietwohnraum, Programme der KfW fiir
energetische Sanierung und Heizungstausch sowie — je nach Konstellation — steuerliche
Vergiinstigungen. Landes- und Bundesforderung sind grundsatzlich miteinander kombinierbar.
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Welche Programme konkret in Frage kommen, hangt von der gewéahlten Umbauvariante, der
spateren Nutzung und den personlichen Voraussetzungen des Erwerbers ab. Wichtig: Die meisten
Forderungen miissen vor Beginn der Mallnahmen beantragt und bewilligt sein. Gerne nennen wir

Ihnen die zustandigen Ansprechpartner. Eine steuerliche oder Férdermittelberatung ersetzt dieser
Hinweis nicht.
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Impressionen

AuBenansicht

Zimmer
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Zimmer

Zimmer
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Zimmer Zimmer

Treppenhaus
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Grundriss
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Wohnfléche”
104.04 m?

(1) st die Gesamtflache aller
indig oder

Berechnungen beziehen sich auf die
deutsche Wohnflichenverordnung
(WOFIV). MaRe sind ungefahre Angaben
und nicht mastabsgetreu. Dieser
Grundriss dient nur zur
Veranschaulichung.

GIRAFFE360
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Grundriss

Haus und Hof Immobilien - Am Eichelgéartchen 4b « 56283 Halsenbach
Tel.: 0151/21220071 « Mobil: « Fax:
info@hausundhofimmobilien.de « hausundhofimmobilien.de

Nutzflache”
117.88 m?

(1) Gesamtflache aller nutzbaren
Raume, die nicht zum Wohnen
geeignet sind (z. B. Keller, Garage).

Reduzierte Kopffreineit
Unter 1m
-+ Unter2m

Bereiche unter 1 m Raumhhe sind
von der Wohnfliche ausgeschlossen;
solche unter 2 m, aber iber 1 m,
zahlen als 50% der Wohnflache

Berechnungen beziehen sich auf die
deutsche Wohnflichenverordnung
(WOFIV). MaRie sind ungefahre Angaben
und nicht mastabsgetreu. Dieser
Grundriss dient nur zur
Veranschaulichung,

GIRAFFE360
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Etage 1

Grundriss
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Wohnfléche™
105.87 m?

(1)Ist die Gesamtflache aller

Berechnungen beziehen sich auf die
deutsche Wohnflichenverordnung
(WOFIV). MaRie sind ungefahre Angaben
und nicht mastabsgetreu. Dieser
Grundriss dient nur zur
Veranschaulichung,

GIRAFFE360
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14.73 m?

Etage 2

Grundriss
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Wohnfléche™
90.43 m?

Reduzierte Kopffreineit

Unter 1m

-+ Unter2m

zahlen als 50% der Wohnflache

Berechnungen beziehen sich auf die
deutsche Wohnflichenverordnung
(WOFIV). MaRie sind ungefahre Angaben
und nicht mastabsgetreu. Dieser
Grundriss dient nur zur
Veranschaulichung,

GIRAFFE360
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Wohnfléche™
300.34 m?

Nutzflache”
117.88 m*

(1)Ist die Gesamtflache aller
Wohnraume, die vollstandig oder
teilweise angerechnet werden (100 %,
50 96, 25 %)

(2) Gesamtflache aller nutzbaren
Réume, die nicht zum Wohnen
geeignet sind (z.B. Keller, Garage)

Reduzierte Kopffreineit
Unter 1m
-+ Unter2m

Bereiche unter 1 m Raumhhe sind
von der Wohnfliche ausgeschlossen;
solche unter 2 m, aber iber 1 m,
zahlen als 50% der Wohnflache

Berechnungen beziehen sich auf die
deutsche Wohnflichenverordnung
(WOFIV). MaRie sind ungefahre Angaben
und nicht mastabsgetreu. Dieser
Grundriss dient nur zur
Veranschaulichung,

GIRAFFE360
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Ihr Ansprechpartner

Herr Marko Blaszczak

Am Eichelgartchen 4b
56283 Halsenbach

Telefon: +49674795240

Mobil: +49 1512 1220071

E-Mail: anfragen@mebla-immobilien.de
Web: www.hausundhofimmobilien.de

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, ibernehmen wir hierfiir keine Gewéhr. Dieses Exposé ist nur fir Sie personlich bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind liber unser Biiro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz
bis zur Hohe der Provisionsanspriiche ausdriicklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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