Boppard

Exklusive Reitsportanlage mit moderner
Ausstattung und traumhaftem Weitblick
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Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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FINANZIERUNG | VERSICHERUNG | BERATUNG VON POLL

L
Fordern Sie jetzt aus Gber 400 Banken Ihr optimales
Finanzierungsangebot an. Kontaktieren Sie uns unverbindlich unter:

0261 - 97 36 907 0

Wir freuen uns darauf, Sie zu beraten!

—finance.de

FINANZIERUNG | VERSICHERUNG | BERATUNG

PREMIUM FINANZIERUNGSSERVICE MIT VON POLL FINANCE

o IHRE PERSONLICHE BONITATSBESCHEINIGUNG
Sie kommen in die erste Reihe der Suchinteressenten -
auch bei privaten Eigentamern und anderen Maklern
Schnelle Reservierung Ihrer Wunschimmobilie
- Unterlagenservice (gerne durch Kurier, Vor-Ort-Service)

° WUNSCHIMMOBILIE FINDEN
: Kostenlose Wertermittlung nach Sprengnetter
- Wertvolle Tipps zur Immobiliensuche
Aufnahme in den Secret-Sale bei VON POLL IMMOBILIEN

e TOP KONDITIONEN AUS 400 DARLEHENSGEBERN
Zeit und Geld sparen durch umfassenden Zinsvergleich
Premium-Partnerschaften
- Personlicher Ansprechpartner vor Ort der ING (ohne Mehrkosten)

o FINANZIERUNGSZUSAGE
; Besprechung Darlehensvertrag
Besprechung Auszahlungsvoraussetzungen
- Analyse der Kreditrisiken nach DIN 77230

e AFTER SALES

- Betreuung der Kreditauszahlung | Ubergabe der Immobilie
- Hausschutz-Brief
Service beim Anmelden von Gas, Wasser und Strom

r—

www.von-poll.com
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e — B Finden sie
' : Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Nur finf Autominuten von der Autobahn 61 entfernt, erreichen Sie Uber eine private
Zufahrtsstral3e, vorbei an griinen Weidewiesen, ein wahres Juwel fir einen
Pferdeliebhaber in absoluter Alleinlage. In den vergangenen Jahren wurde der gesamte
Reiterhof, inklusive der beiden Wohnh&user, liebevoll und mit viel Sachverstand
modernisiert und erweitert. Das Herzstlick, eine romantische, spathistorische
Landhausvilla steht unter Denkmalschutz und hat durch die aufwendigen
Sanierungsarbeiten der letzten Jahre nichts von ihrem Charme verloren. Hier kénnen Sie
es sich in funf hellen Zimmern inklusive eines gemiitlichen Kachelofens, auf ca. 159 m?
gut gehen lassen und den Blick Uber das Mittelrheintal geniel3en.

Das Haupthaus ist modern gestaltet und verfiigt Gber ca. 180 m2 Wohnflache auf 2
Etagen. Der grol3e Wohn- Essbereich im Erdgeschoss ist harmonisch mit einem
Schlafbereich fir zwei Kinder verbunden und wird im Obergeschol3 durch ein grof3es
Elternschlafzimmer mit Bad ,en suite”, inklusive Glassauna, ergénzt. Die kleine
Gastewohnung inklusive HWR mit ca. 31 m? im Gartenbereich eignet sich ideal fur
Angestellte oder Gaste.

Drei private, im Haus integrierte, luxuriose Pferdeboxen mit beheizter Sattelkammer
eignen sich ideal fiir Ihre Lieblinge. Samtliche fiir den Reitbetrieb erforderlichen
Einrichtungen sind vorhanden und in bestem Zustand. Dazu geho6ren 22 gepflegte, nach
modernsten Richtlinien errichtete Pferdeboxen mit beheizbaren Trénken, eine tiberdachte
Fuhranlage, eine Reithalle mit 60.000 Liter Wasserzisterne sowie ein Au3enreitplatz.
Geniel3en Sie bei einem Ausritt Uber die Rheinhdhen die malerische Kulisse des
Mittelrheintals oder lassen Sie einfach mal bei einem Glas Wein im Pavillon die Seele
baumeiln.
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Reiterhof mit 2 Wohnhéausern, Privatstral3e

Wohnhaus 1, Bj 1970, komplett renoviert + umgebaut 2000

3 Bader, Sauna, Einbaukiche, Kamin, Einbauschréanke

3 Pferdeboxen mit angeschlossener Sattelkammer

kleine Einliegerwohnung mit Duschbad

Wohnhaus 2, Bj 1925, denkmalgeschitzt

Bad, Einbauschranke, Kaminofen, Sauna

Balkon, Wintergarten, Pavillon,

Stall mit 7 Boxen, Stall mit 12 Boxen, anschliel3ende tGberdachte Flhranlage, Reithalle,
Abreitplatz
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Emmelshausen, Luftkurort zwischen Rhein-Mosel und Nahe gelegen, ist eine
aufstrebende Gemeinde mit hohem Freizeitwert im Rhein-Hunsriickkreis. Durch die gute
Infrastruktur und die Verkehrsgiinstige Lage ndhe der Autobahn A61, hat sich
Emmelshausen zum Dienstleistungszentrum fir den vorderen Hunsriick entwickelt. Im
Bereich Kultur, Sport und Bildung gilt Emmelshausen als Mittelpunkt im Rhein-Hunsrick-
Kreis. Arzte, Apotheken, Kindergarten, Schulen bis zum Abitur sind im Ort vorhanden.
Fur Wanderer und Radfahrer bietet der Vorderhunsriick gut ausgebaute Wander-und
Radwege, die durch vielseitige und schéne Landschaften zu Rhein, Mosel und Nahe
fuhren.

Verkehrsanbindung:

Die Stadte Koblenz und Mainz sind in ca. 25km bzw. 65 km Entfernung zu erreichen. Den
Flughafen Hahn erreichen Sie tber die B 327 oder die A61 in ca. 30 min und Flughé&fen
Frankfurt/Main bzw. Kéln-Bonn in ca. 1 Stunde.

Entfernungen:

Koblenz: ca. 30 min Mainz / Wiesbaden: ca. 45 Minuten Frankfurt: ca. 1 h Kéln: ca. 1,5 h
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.11.2025.

Endenergiebedarf betragt 117.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1925.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

Unser Service fir Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine Ihrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufiihren. Wir kénnen lhnen bereits in den ersten Gesprachen
mitteilen, wie viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei
uns vorbei, rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie
kennen zu lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Veraul3erer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gberprifen.
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Florian Bender

Casinostraflle 3-5, 56068 Koblenz
Tel.: +49 261 - 97 36 907 0
E-Mail: koblenz@von-poll.com

www.von-poll.com
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