Oestrich-Winkel / Winkel

Appartement en duplex moderne presdu Rhin -
Rénové avec golt et dansles moindres détails -
Emmeénagez et sentez-vous chez vous!

CODE DU BIEN: 25072006

I (7 I

PRIX D'ACHAT: 359.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 88 m2 « PIECES: 3
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En un coup d'aal

25072006
ca. 88 m2
3

2

2

2000

1 x Duplex, 22000
EUR (Vente), 1 x
surface libre, 11000
EUR (Vente)

359.000 EUR
M aisonette

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Bon état
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
; performance
Gaz naturel |éger énergétique
13.06.2029 79.52 kWh/m2a
Gaz ¢
2000
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Plans d'étage

Dachgeschoss 1

Dachgeschoss 2
AT R NN Y
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Une premiereimpression

Au coaur du Rheingau, a proximité du Rhin et avec vue sur le chateau de Johannisberg, non
loin del'EBS (European Business School), setrouve ce duplex, entiérement rénové en 2023,
d'une surface habitable d'environ 88 m2 (surface au sol d'environ 115 m2?). M oder ne et
impeccable, cet appartement lumineux, entiérement rénové, est idéal pour une colocation.
Des pieces baignées de lumiére, deux salles de bains, des matériaux de qualité et de grandes
fenétres garantissent un cadre devie agréable. L'entr ée avec placard dessert une piéce
pouvant servir de chambre, de bureau ou dedressing. L e coaur del'appartement est un
espace devie ouvert et lumineux comprenant un salon et une salle a manger, qui, gracea sa
baie vitr ée, offre une sensation d'espace. L a cuisine américaine, équipée d'électroménager
haut de gamme, sy integre harmonieusement. Un balcon ensoleillé avec vue sur le Rhin et
une salle de bains moder ne avec baignoir e et douche complétent I'aménagement de ce
niveau. Un escalier en colimagon meéne au deuxiéme étage, ou se trouve une chambre
spacieuse avec salle de bains privative (douche). Cette piece lumineuse et aér ée offre
également la possibilité d'aménager un bureau ou un petit coin fitness. De 13, vous profiterez
d'une vue magnifique sur le chateau de Johannisberg et les vignobles environnants.

L 'emplacement del'appartement est idéal, offrant un acces facile au Rhin et aux vignaobles,
tous deux accessibles a pied. L e Rhin setrouve a seulement 100 métres, parfait pour une
promenade le long du fleuve ou une dégustation devins. Un arrét de bus est situéjuste
devant I'immeuble. Ecoles et créches sont accessibles & pied ou & proximitéimmédiate, de
méme que des médecins génér alistes, des kinésithérapeutes, des pharmacies et des

commer ces de proximité. L'appartement comprend deux places de parking, non incluses
dansleprix d'achat : une place de parking souterrain double a 22 000 € et une place de
parking extérieure a 11 000 €. Intéressé(e) ? Nous attendons votre appel !
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Détails des commodités

KERNSANIERTE MAISONETTE-WOHNUNG (2023):

- neue, hochwertige I nnentliren (Réhrenspantiiren)

mit Designer-Drlicker gar nituren

- neue Fliesen

- neuer Bodenbelag (Vinylboden)

- neue Einbauktiche mit hochwertigen AEG-Ger aten

- neue Bader raumhoch gefliest (1Wannenbad und 1 Duschbad)
- neue Rohrleitungen, neue Ventile, neue Wasser uhr

- neue Steckdosen

- neuer Wandanstrich in allen R&umen

- neue Innenjalousien im 2.DG ( 8 Dachflachenfenster)

- AuRendammung Gebaude neu 2021

- Anstrich Gebaude neu 2021

- Mulltonnenplatz neu 2025

- 1 Duplexparker in der TG (Kaufpreis. € 22.000,-)

- 1 AuRenstellplatz auf dem Grundstiick: (Kaufpreis: € 11.000,-)
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Tout sur |'emplacement

Winkel, ein beschaulicher Ort am Rhein, ist einer von vier Stadtteilen von Oestrich-Winkel,
der groften Weinstadt im Herzen des Rheingaus. Der Weinbau hat hier eine Jahrhunderte
alte Tradition, wovon die heimischen Weingiter mit ihren romantischen I nnenhofen
erzahlen.

Neben den zahlreichen historischen Bauten, bietet diese Weinregion Ruhe vom Alltag
inmitten seiner charmanten Landschaft und die N&he zum Rhein bietet zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten.

Diverse StrauRwirtschaften der ortsansassigen Winzer dieser beliebten Weinbaur egion
laden zu unkomplizierten Weinproben und kleinen Leckereien ein.

Nur 9 km von Rudesheim, und 22 km von Wiesbaden gelegen, erreichen Sie Oestrich-Winkel
/' Winkel Uber die A66 bzw. B42 und genief3en die schnelle Anbindung an das Rhein-M ain-
Gebiet. Neben der Mdglichkeit, von Oestrich-Winkel / Winkel mit der Deutschen Bahn zu
reisen, koénnen Sie mit der Fahre auch direkt nach Ingelheim tber setzen. Der Flughafen
Frankfurt ist in ca. 40 Minuten Autofahrt erreichbar. Wiesbaden und Mainz sind fir Ihre
groReren Einkaufein ca. 20 Minuten erreichbar.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.6.2029.

Endenergieverbrauch betragt 79.52 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2000.

Die Energieeffizienzklasseist C.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Katharina Lichtenberg-Weck

Rheingauer Strafl3e 38, 65343 Eltville
Tel.: +496123- 793170
E-Mail: rheingau@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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