Appenheim

Exklusives Wohngefuhl in Feldrandlage —
Familienhaus mit Einliegerwohnung &
Erweiterungspotenzial

Objektnummer: 26420017

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 995.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 281,77 m2 ¢ ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 574 m?2
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Auf einen Blick

26420017 995.000 EUR

ca. 281,77 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

10 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 1 x Massiv

Garage ca. 87 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol

Zum Zeitpunkt der
Anzeigener stellung
lag kein
Energieausweisvor.
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 06132 - 42 20 38 0

Partner-Shop Ingelheim/Bingen | RomerstraRe 8 | 55218 Ingelheim

ingelheim@von-poll.com | www.von-poll.com/ingelheim

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

www.von-poll.com/ingelheim
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Ein erster Eindruck

Dieses hochwertig sanierte Einfamilienhaus ver eint moder nes Wohnen, grof3ziigige
Raumver héaltnisse und eineruhige Feldrandlage mit hoher Privatsphare. Auf ca. 282 m2
Wohnflache und insgesamt 10 Zimmern bietet die Immobilie vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten —ideal fir Familien, M ehr gener ationenwohnen oder das attraktive
Konzept aus Eigennutzung und zusétzlicher Vermietung. Das sonnige Grundstiick umfasst
ca. 574 m2 und verfugt Gber einen gepflegten Garten mit Spielbereich, der ein
familienfreundliches Umfeld mit hohem Erholungswert schafft.

Bereitsbeim Betreten empfangt Sie ein reprasentativer Eingangsbereich mit offener Treppe
und grof3ziigiger Galerie. Das 2022 ker nsanierte Erdgeschoss begeistert mit einem

moder nen, offenen Wohnkonzept, hochwertigen Natursteinbdden und einer exklusiven
Klcheals stilvollem Mittelpunkt des Hauses. Grol3e Panoramafenster sorgen fir

lichtdur chflutete Raume und schaffen einen flieRenden Uber gang zu Garten und
Terrassenbereichen.

Die Uiberdachte Stidterrasse mit Glasdach und elektrischem Sonnenschutz ladt zu
entspannten Stunden im Freien ein. Erganzend steht eine weitere Terrasse mit
Westausrichtung zur Verfligung, auf der sich die Abendsonnein besonderem Ambiente
genielden l&sst.

Auch das 2016 kernsanierte Ober geschoss tiber zeugt dur ch seine hochwertige Ausstattung
und dur chdachte Raumgestaltung. Sdmtliche Zimmer im Haupthaus verfiigen Uber einen
eigenen begehbaren Kleiderschrank und bieten dadurch auf3er gewdhnlichen Wohnkomfort.
Echtholzparkett, grof3ziigige Fensterflachen sowie zwei moder n gestaltete Badezimmer —
darunter ein hochwertiges Bad en Suite mit Natursteinverkleidung und bodengleicher
Dusche — unter streichen den exklusiven Charakter der Immobilie.

Besonder s hervor zuheben sind die beiden separaten Bereicheim Unter geschoss mit jeweils
rund 45 m2 und einer klassischen 2ZK B-Aufteilung. Eine Einheit ist als Einliegerwohnung
mit Aul3enterrasse genehmigt, derzeit leerstehend und bietet attraktive M 6glichkeiten zur
Vermietung oder Eigennutzung. Die zweite, ahnlich ausgebaute Einheit wird aktuell
bewohnt. Eine baur echtliche Genehmigung als eigenstandige Wohneinheit liegt der zeit nicht
vor. Dadurch er6ffnet die Immobilie ein aul3er gewohnliches M al3 an Flexibilitat fur

M ehr gener ationenwohnen, die Unter bringung von Angehdrigen, Homeoffice-K onzepte oder
zusétzliche Nutzungsmaoglichkeiten.




Auch technisch Uberzeugt die Immobilie mit zahlreichen hochwertigen

Ausstattungsmer kmalen. FuBbodenheizung im Erdgeschoss, dreifachver glaste Fenster mit
Warme- und Einbruchschutz sowie eine dezentrale L Giftungsanlage mit

Warmer tickgewinnung sor gen fiir ein angenehmes Raumklima und ener gieeffizienten
Wohnkomfort. Eine PV-Anlage sowie ein Glasfaseranschluss sind bereits vor ber eitet.

Erganzt wird das Angebot durch ein modernes Alar msystem von Verisure, zwei Wallboxen
fur E-Mobilitat, eine innenliegende Doppelgar age sowie mehrere AuRRenstellplatze. Eine
7.000-Liter-Zisterne unter stiitzt zusétzlich die nachhaltige Bewasser ung des Grundstticks.

Die Kombination aus hochwertiger Ausstattung, flexiblen Nutzungsmdglichkeiten und
familienfreundlicher L age macht diese Immobilie besondersattraktiv flir anspruchsvolle
Kaufer. Kindergarten und Grundschule sind fu3laufig erreichbar und unterstreichen die
hohe Alltagstauglichkeit dieses aul3er gewohnlichen Zuhauses.
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Ausstattung und Details

- Energieausweis lag bei Angabener stellung noch nicht vor

- kernsaniert 2022 (EG & UG) & 2016 (OG)

- Feldrandlage

- offene Galerie mit hochwertigem Deckenelement mit Blattgoldapplikationen und
Lichtkonzept

- dreifachverglaste Fenster mit Einbruch- und Warmeschutz

- dezentrale L Giftung mit Warmer ickgewinnung

- Wasser enthértungsanlage ver baut

- Terrassen mit West- und Uberdachter Slidausrichtung

- hochwertige K iche mit offenem Raumkonzept

- ELW sowie wohnlich ausgebaute Nutzflache fir Vermietung oder Eigennutzung
- Zysterne mit 7.000 Liter

- Alarmanlagensystem von Verisure

- PV-Anlage und Glasfaser vor bereitet

- begehbareKleiderschrankein jedem Zimmer

- 2x Wallbox ver baut

- innenliegende Doppelgar age sowie diver se Stellplatze

- gepflegter Garten mit Spielplatz

- Kindergarten und Grundschule fu3laufig erreichbar
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Alles zum Standort

Die Ortsgemeinde Appenheim liegt im Her zen Rheinhessens, etwa 12 Kilometer siidwestlich
von Mainz und rund 5 Kilometer nérdlich von Ingelheim. Der charmante Weinort ist
gepragt von einer idyllischen, landwirtschaftlichen Umgebung und bietet eine hohe

L ebensqualitat fur alle, die naturnahes Wohnen in ruhiger Atmosphére schatzen. Umgeben
von Weinber gen er 6ffnen sich entlang beliebter Wander wege wie dem Panoramaweg oder
dem 7-Quellen-Weg beeindruckende Ausblicke Uiber die Region.

Appenheim zeichnet sich durch eine lebendige Dorfgemeinschaft und ein aktives
Vereingeben aus, das zahlreiche Freizeitmoglichkeiten flr alle Alter sgruppen bietet. Die
traditionellen Winzer héfe laden dazu ein, rheinhessische Spezialitéaten und regionale Weine
in authentischem Ambiente zu genief3en. Einkaufsmoglichkeiten sowie weitere
Einrichtungen desté&glichen Bedarfs befinden sich in den umliegenden Stadten und sind
schnell erreichbar.

Verkehrsanbindung:

Appenheim verfligt Uber eine gute Verkehrsanbindung in die umliegenden Stadte und die
Rhein-Main-Region. Uber die nahegelegenen BundesstraRen sowie die Autobahnen A60 und
A63 sind Mainz, Ingelheim und weitere Ziele schnell erreichbar.

Der offentliche Nahverkehr ist durch Busver bindungen gut organisiert und bietet Anschluss
an die Bahnhdfe in Gau-Algesheim und Ingelheim mit direkter Verbindung in Richtung
Mainz, Bingen und Frankfurt. Dadurch ist auch eine komfortable Anbindung an das
regionale und Uberregionale Bahnnetz gewahrleistet.

Der Frankfurter Flughafen ist mit dem Autoin etwa 30 bis40 Minuten erreichbar und
unterstreicht die attraktive Lageinnerhalb der Metropolregion Rhein-Main.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Romerstralle 8, 55218 Ingelheim am Rhein
Tel.: +49 6132 - 42 20 380
E-Mail: ingelheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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