Bad Kreuznach

Traumhafte Stadtvilla mit Weitblick, ruhigem
Gartenparadies und Energieeffizenzklasse A+
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28.40 kWh/m?2a
A+
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In erhéhter Lage im begehrten und hochwassersicheren Ortsteil Ebernburg von Bad
Kreuznach préasentiert sich diese aul3ergewdhnliche, freistehende Stadtvilla aus dem
Jahr 2012 als echtes Wohnhighlight. Das Gebaude wurde in hochwertiger
Holztafelbauweise (Luxhaus, Climatic-Wand-Technologie) errichtet und erfillt den Kfw-
70-Standard. Es besticht durch klare, moderne Architektur, groRzligige Raumgestaltung
und eine aul3erst energieeffiziente Haustechnik. Die Wohnflache von ca. 1327mz2
erstreckt sich tiber zwei Etagen und bietet neben einer offenen Wohnkiiche, zwei Badern
und zwei Schlafzimmern auch eine Galerie mit Arbeitsplatznische sowie eine breite,
treppenliftvorbereitete Massivholztreppe. Die Ausstattung lasst keine Wiinsche offen:
FuBbodenheizung in allen Raumen, Kaminofen, Echtholzparkett im OG, ein elektrischer
Rollladen am groRen Terrassenfenster (mit Doppelfligeltir) im EG sowie eine zentrale
Staubsaugeranlage sorgen fiir Komfort auf héchstem Niveau. Ein besonderes Highlight
ist der liebevoll angelegte und durchdachte Garten mit Zier- und Nutzbeeten,
Hochbeeten, Krauterspirale, gefliestem Gewéachshaus und einer grol3en Zisterne
(6.8507I). Die teilweise Uberdachte Terrasse (ca. 25?m?2) mit elektrischer Markise schafft
einen flieRenden Ubergang vom Wohnbereich in den AuRenraum und bietet den
perfekten Platz zum Entspannen oder fir gesellige Abende. Die nachtraglich optimierte
Photovoltaikanlage (7,2?kWp, Gewerbeanmeldung) speist seit 2023 direkt in die Luft-
Wasser-Warmepumpe ein, was die Energiebilanz weiter verbessert. Ein schneller
Internetanschluss mit hoher Datenrate ist vorhanden. Optional ist ein Glasfaser-Leerrohr
vorbereitet. Somit kann bei bei zukinftiger Glasfaserverfugbarkeit ein Glasfaseranschluss
nachgertstet werden. Zwei Schlafzimmer, zwei hochwertige Bader, Galerie, ein
grof3zugiger Hauswirtschaftsraum mit direktem Garagenzugang, eine Garage mit Haus-
und Gartenzugang, und die mogliche Erweiterung durch Carport oder Stellplatze runden
dieses einmalige Angebot ab.
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Baujahr:2012

Wohnflache:ca. 132 m2

Nutzflache: ca. 8 m?

Grundstuck: 549 m?

Heizung:Luft-Wasser-Warmepumpe, Ful3bodenheizung

Energieeffizienzklasse A+

Endenergieverbrauch28,4 kwh/m2a

Photovoltaik7,2 kWp, Gewerbeanmeldung vorhanden

PV-Einnahmen 2024 ca. 1.057,- € netto

Garage:8,00 x 3,58 x 2,75 m, direkter Zugang zum Haus

Stellplatze: 1 + Carport mdglich und zusatzlicher Stellplatz stdlich auf dem Gelande
mdglich

Garten: Hochbeete - Selbstversorger, gefliestes Gewachshaus, Zisterne 6.850 I, grof3e
gemdtliche Pergola

Besonderheiten: Kamin, Galerie, elektrische Markise, Zentralstaubsauger, barrierearm
(breitere Turzargen, breitere Treppe fiir einen moglichen Treppenlift, bodenebene
Duschen), Glasfaser-Leerrohr, Balkon mit Edelstahlgelander
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Die Immobilie befindet sich im bevorzugten Ortsteil Ebernburg von Bad Kreuznach —
ruhig, naturverbunden, gewachsen und hochwassersicher. Ebernburg liegt erhéht tber
dem Kurgebiet von Bad Munster am Stein und bietet eine exklusive Wohnlage mit
herrlichem Ausblick auf das Rotenfels-Massiv (héchste Steilwand nordlich der Alpen) und
das Wandergebiet Gans/Rheingrafenstein. Die Nachbarschaft ist gepragt von gepflegten
Einfamilienh&usern, gutem Bildungsniveau und naturnahem Leben mit optimaler
Anbindung an Stadt und Infrastruktur. Entfernungen & Infrastruktur - REWE & ALDI (Bad
Munster): ca. 5 Min - Apotheken, Arztehaus, Rehazentrum: ca. 6 Min - Bahnhof Bad
Minster: ca. 7 Min (Zuge nach Bad Kreuznach / Mainz) - Innenstadt Bad Kreuznach: ca.
10 Min - Autobahn A61 / A60: ca. 20—25 Min - Kita & Grundschule: ca. 5-6 Min -
Weiterfuhrende Schulen in Bad Kreuznach: ca. 10—-15 Min - Freizeit: Wandern,
Radfahren, Reiten, Freibad Salinental, Thermen, Golf im 6 Min entfernten Golfclub
Nahetal - Gastronomie: Regionale Weinstuben & Restaurants in BME & Kreuznach
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 28.1.2035. Endenergiebedarf
betragt 28.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2012. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Nina Seichter

Kreuzstralle 39, 55543 Bad Kreuznach
Tel.: +49671-9289800
E-Mail: bad.kreuznach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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