Bad Kreuznach

ATIOKAELOTIKN BIAC 0€ OTIA Op VOUBO —
OLOTNPNTEO KTIPLO ME TPELG OLKIOTIKEC UOVAOECR
OTNV TIPOVOMLOKN ToTtoBeoia Tou Bad Kreuznach

ApiBuéc akivaTou: 25416007

TIM'H AFOPAS: 849.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 294 m2 ¢« AQMATIA: 12 « ‘EKTAZH FH:: 484 m?
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MLa IpwTN €VIUTIWON

2 € UG OTIO TLG TIO TIEPLLNTNTEG KOL LOTOPLKA E6PALWPEVEG KOTOLKiEG TOU Bad
Kreuznach Bpioketol autn n e€aipetikn BiAa Art Nouveau - €va GpLOTOKPOTIKO
OKivNTO TIOU CUVOUBZEL XOPOKTAPG, LOTOPIO KOL APXLITEKTOVLIKA KOUPOTNTG VIO
TIAVW OTIO EVAV LWVO. XTIOPEVN TO 1905 CUNPWVA [E TG OXEOLO TOU dLAonoU
apxttektova Jakob Karst yia tnv otvontwAo Philippina Wohlleben, n BiAa
€EQKOAOUBEL VO EVOOPKWVEL TNV OOLOUPLORATNTN YoNnTEia TNG ETOXNC TOU
FOUALEAOU, OE CUVOUOCHO HE EVAV EVTUTIWOLOKO BOOUO CPXITEKTOVIKAC
QUBEVTIKOTNTOC KOl OTITAG TIoloTNTOC SloBiwong. To 8latneNnTEO KTiplo BpioKeTol
0€ OlKOTIESO TEPITIOU 496 T.|L. KOL TIPOCPEPEL CUVOALKN ETILPAVELD SLaBiwong
Tiepinmou 294 T.|., KATAVEUNMEVN O TPIO TIANPWC GUTOVOUG dlapepiopata. H
EUPUXWPN KOL 0OPWE KOBOPLOUEVN SLATAEN TOU OTITIOU TIPOCYEPEL TOGO OTOUG
LOLOKTATEC 000 KOl OTOUC ETEVOUTEG EEAIPETIKA EUEAIKTEG ETUAOYECG XPHONG - OTO
MLOt GTIOKAELOTIKF OLKOYEVELOKI KATOIKIO UE EEXWPLOTOUC XWPOUC YLIG YPOPEio OTO
OTtiTL, loTpEeio N SlaBiwon yia TIOANEG YEVEEC, WG €1006NUA UYNANG GTIO600NG ATIO
EVOLKLO [IE TPELG AVEEAPTNTEC MOVASEG ) LEAAOVTLIKN LETATPOTIH) OE CUYKUPLOPYXIEC.
EpBadov dlapiwong ava povada: looyelo: miepinou 93,8 T.u. MNpwTtog 0po@og:
Tepimnou... 14,6 T.\. (CUUTEPIACGUPBOVOUEVOU TOU BEPUALVOUEVOU BEPUOKNTIIOU)
Jo@ita: mepimou 85,2 T.. ZUVOALKN eTILPAVELD dlaBiwonc: epimou 294 t.u. O
LOTOPLKOG XOPOKTAPAC TNG BIAAC ival OGUECWE EPLPAVNG PE TNV €i0060:
EVTUTIWOLOKG UPn opo®ng €wg 3,30 ., AVOTIOACLWHUEVS OPXIKG EUALVO SATIEST,
TIPOCEKTIKG SLOTNPNUEVEC AETITOUEPELEG, KAGOIKA KOUPWUOTA KOL YEVVALOO WP
SLOHOPPWHEVO SWHATIA SNULOUPYOUV LG GTHOCEALPA TIOU £iVOL TOAUTOX POV
€UPUXwWPEN, Ze0Tn Kol Kopwr. O CUVBUGGOUOG LOTOPLKWYV OTOLXEIWV KOL CUVEXWV
EKOUYXPOVIOHWYV TIPOCSISEL OTO OTIITL IO SIOYXPOVLKH, GPUOVIKA aicdnon. AgBovo
(PUOLKO QWC, HEYGAQ TIAPABUPC KAL LA KOUWH TIOAETO UALKWYV UTIOY PO HMIoUV
QUTOV TOV LBLAITEPO XAPOKTHPA. O TIPWTOC 0POPOC TNC BIAGC CUMTTANPWVETOL GTIO

E€Va OEPUALVOLEVO BEPLOKATILO, TO OTIOIO XPNOLUEUEL WG EVAC PWTELVOG XWPOG




SloBiwong Kol XaA&pwong TIouU PItopEel va XpnotuoTtiolinoei OAo To XpOVOo - EVa
TIPOYHOTIKO OTIOKOPUPWHG KOL LG EKPPOON TNG OPXLTEKTOVLIKNG TIOLOTNTAC TOU
KTlpiou. Mg TNV MApod0 TWV SEKOETIWY, TO OKiVNTO £€XEL cUVTNPNOEL CUVEXWC Kall
£XEL EKOUYXPOVIOTEL TIPOCEKTIKA XWPIC VO SLIOKUBEUETAL O GPXLIKOG TOU
XOPOKTAPOG. ZNUEPT, N BIAG BPIOKETAL O EEALPETIKG KOA GUVOALKH KOTA&OTAON,
TIPOCYPEPOVTACG TOOO OLKIOTIKA 000 KL OLKOVOULKA TIAEOVEKTALOTO. Mg TIUr ayopdq
895.000 €, 10 aKivnNTo —16iwg AOYW TOU XOPOKTNPLOUOU TOU WG SLOTNPNTEO KTipLo
KOL TWV TPLWV QUTOVOUWY HOVASWV— TIPOCPEPEL IO EEQLPETIKA EAKUCTIKA
EUKOLPLO VIO ETEVOUTEG TIOU avadNTOUV (POPOAOYIKG OPEAN N VIO OYOPAOTEG TIOU
ovadnTouV UG HEYGIAN, OPLOTOKPOTIKN BIAG 0 OTIA Op VOURO pe eueALEia Kal
MEAAOVTIKEC SUVOTOTNTEG. OL TPELC LOVAOEG TIPOCPEPOUV EEALPETIKEG
SUVOTOTNTEG EVOLKiOoNG XApn OTNV TOTIOBECIA TOUG KAl TNV TIOLOTNTA TOoU
OKLVATOU. MLal HEAAOVTLKH SLOIPECN 0€ CUYKPOTAMATO KOTOLKIWY EiVaL ETIIONG
€UKOAQ €EQIKTN, KOBWC TO SIOUEPIOUOTO €ival BN SLAPOPWTIKG dlaxwplopeva. O
OUVOUOIOUOC LOTOPLKNG OPXLTEKTOVIKAG, OUYXPOVOU BLOTIKOU ETUTIESOU, LOXUPNG
EVEPYELOKNG OTIOS00NG KOL KATAOKEUNG, MLOC EUEAIKTNG LOEAC XPNONG KOL UGG
0TOOEPNC TOTOOECIAC KOBLOTA auTr TN BIAG LG OTIAVIG EUKALPIO OTNV ayopd
OKLVATWYV Tou Bad Kreuznach —yLa amattnTkoug IOLOKTHTEG-EVOLKIOOTEG KOBWG

KOIL VIO ETIEVOUTEC € MOKPOTIPOOECN TIPOOTITLKH.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Gebaude & Architektur:

Denkmalgeschutzte Jugendstilvilla, Baujahr 1905

Planung durch Architekt Jakob Karst

Drei vollstandig abgeschlossene Wohneinheiten (EG/OG/DG)
Gesamtwohnflache ca. 294 m?

Hohe historische Raumdecken (2,50 m-3,30 m)

Originalbdden: Pitchpine-Dielen, Echtholzparkett, restaurierte Holzbdden
Klassische Tlren, massive Bauweise, historische Fassadendetails
Wohnungen - Aufteilung

EG: ca. 93,8 m?

OG: ca. 114,6 m? (inkl. beheizbarem Wintergarten)

DG: ca. 85,2 m?

Heizung & Technik:

Gas-Zentralheizung, Leistung 45 kW (erneuert 2009)
Jahresverbrauch ca. 45.000 kWh

Elektrik erneuert 2010 (komplette Modernisierung)

Fenster: zweifach verglaste Holzfenster (80er Jahre)
Fachgerecht instand gehaltene Dachflachen inkl. DammmaBnahmen
Sanitar & Klichen:

Bader modernisiert 2015-2022

Hochwertige Einbaukiiche (2008) mit:

Granit-Arbeitsplatte

Markengeraten

Gesamtinvestition ca. 26.000 €

Wintergarten

Beheizbarer Wintergarten im Obergeschoss

Ganzjahrig nutzbarer Wohn- / Ess- / Arbeitsbereich




Hoher Beliebtheitsfaktor bei Mietern und Eigennutzern

Gewodlbekeller

Historischer Gewdlbekeller

Teilsaniert 2025, u. a.:

Abschnittsweise Sanierputz

Teilbereiche mit Dichtschlamme
Feuchtereduzierende MaBnahmen

Optimierte Nutzbarkeit der sanierten Bereiche
AuBenanlagen & Parken:

Neu angelegter Gartenbereich

Bepflanzung mit Bambus + Rhizomsperre
Pflegeleicht und klar strukturiert

Garage

Zusatzlicher Stellplatz im Hof

Flr Kapitalanleger — besondere Vorteile:

Drei autarke Einheiten - flexible Vermietbarkeit
Potenzielle Durchschnittsmiete ca. 13 €/m?
Mietpotenzial gesamt ca. 3.800 €/Monat / 45.600 € p.a.
Denkmal-AfA moglich (steuerlich attraktiv)
Sehr geringe Fluktuation im Quartier

Vorbereitung flr spatere WEG-Teilung hervorragend maoglich
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Die Villa befindet sich in einer der gefragtesten Wohnlagen von Bad Kreuznach,
gepragt von historischen Villen, gepflegten Stadthausern und einem ruhigen,
hochwertigen Umfeld. Die Lage kombiniert urbanen Komfort, kurze Wege und ein
stilvolles, gewachsenes Wohnquartier — ideal fur Eigennutzer und sehr attraktiv flr
Kapitalanleger durch die stabile Nachfrage.

Mikrolage & Umfeld

Das Quartier zeichnet sich durch:

ruhige AnwohnerstraBBen

ein reprasentatives Villenumfeld

geringe Fluktuation

hohes Wohn- und Sicherheitsniveau

aus — Merkmale, die langfristige Wertstabilitat garantieren.

Bildung & Schulen

Mehrere Bildungseinrichtungen liegen in direkter Nahe:

Hofgartenschule (gegenlberliegend, Unterrichtsraume)

Gymnasium an der Stadtmauer

Lina-Hilger-Gymnasium

mehrere Grundschulen und Kitas

Eine groBe Starke der Lage — besonders flr Familien und die Vermietbarkeit.
Innenstadt & Stadtkultur

Die Innenstadt ist fuBlaufig erreichbar und bietet:

FuBgangerzone

Einkaufsmaoglichkeiten

Cafés, Restaurants, Wochenmarkte

kulturelle Einrichtungen

Die bekannten Brlickenhauser Uber der Nahe pragen das historische Stadtbild und

verleihen der Umgebung besonderen Charme.




Freizeit & Erholung

In unmittelbarer Nahe befinden sich:

Kurpark

Salinental mit Gradierwerken

Thermen & Rehazentren

Nahe-Uferwege zum Joggen & Radfahren

Sport- und Freizeiteinrichtungen

Diese Vielfalt schafft ein Umfeld mit hohem Freizeitwert.

Gesundheit & medizinische Versorgung

Bad Kreuznach ist ein medizinisches Zentrum der Region mit:

zwei Krankenhausern

mehreren Rehakliniken

zahlreichen Facharzten

Ein wichtiger Standortfaktor fir langfristige Wohnraumnachfrage.
Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet:

B41 durchs Stadtgebiet

A61 ca. 7 Minuten

Mainz / Wiesbaden ca. 25-30 Minuten

Flughafen Frankfurt ca. 45 Minuten

Bahnhof Bad Kreuznach mit Verbindungen nach Mainz, Bingen, Kaiserslautern
Ideal flr Pendler und Uberregionale Erreichbarkeit.

Standort- & Investmentperspektive

Die Lage profitiert von einer starken Wirtschaftsstruktur (Medizintechnik,
Gesundheitswesen, Maschinenbau, Dienstleistungen) und einer konstanten
Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum. Die Kombination aus Lagequalitat,
Infrastruktur, Stabilitdt und historischer Bebauung macht diesen Standort

besonders wertbestandig — ein klarer Vorteil flr Kapitalanleger.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Nina Seichter

Mannheimer Str 92, 55543 Bad Kreuznach
Tel.: +49671-9289800

E-Mail: bad.kreuznach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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