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25416027

ca. 112,94 m?
10.03.2026
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2003

1 X EEWTEPLKOG
XWPOCG oTéOueEUONC,
1 x Mkapal

399.000 EUR

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

2023

ca. 26 m?

Bepavta, WC
ETIIOKETITWYV,
Evtowdopevn
kouliva
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Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon VERBRAUCH
Agplo 29.82 kWh/m?a
27.10.2035

A+

2003
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Katoyn

Gastezimmer
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTN N KOAOSLATNPNHUEVN NHI-OVEEGPTNTN KOTOWKIA, XTIopEVN To 2003, BpiokeTal
O€ MO QOUXN KAL QLALIKA TIPOC TIC OLKOYEVELEG KOTOLKNUEVN TIEPLOXH ToU POEXQIU. To
OKiVNTO SLOBETEL LA TIPOOEKTIKG OXEOLAOHEVN SLOPPUBLON 0€ U0 ETIMEDT, L
EUXGPLOTN GTHOOPALPA SLOPBIWONG KOL UG EVEPYELOKG ATIOS0TIKN TEXVOAOYIO
KTipiou. Mepimou 13 T.. Xwpou dlapiwong poopepel £EL PINOEEVD SWUATLA,
TIOPEXOVTOG L0 TIOKIALO XPROEWYV - LOAVIKG VIO EUYAPLA, OLKOYEVELEG N VIO
OUVOUOOUO S1oBiwoNg KOL EpYaciog KATW aTd TNV idla oteyn. O eupUXwpPog
XWPOC KABLOTIKOU KOL Tpomelapiag amoteAel TNV KapdIl& Tou otutiou. To
KALLOKWTS ETUTIESO HNULOUPYOUV [ILG AlioBnon avolXTou oXESLOCOU TIOU EVIOYUEL
TIEPALTEPW TNV Gveon dlapiwong. Ta peydAa topabupa eE0oPANI{OUV GPUOVLIKO
PUOLKO QWG KOL TIPOCYEPOUV BEQ OTOV KNATIO. TECOEPO UTIVOSWHATLO E KOAEQ
OVOAOYIEC KOL EVO EKOUYXPOVIOHEVO UTTAVIO TIGPEXOUV APOOVO XWPO KAl
1BIWTIKOTNTA. To akivnTo eival og GPLOTN KATAOTAON KOL £XEL OVOKALVIOTEL TOKTIKA.
AUTO TIEPIAAPBAVEL EVOV VEO AEBNTCG CUMMUKVWONG GEPLOU TIOU EYKOTAOTABNKE TO
2022 KOL OVOVEWIEVOUG EVEPYOTIOINTEG VIO TNV evdodamedla BEppavon. To
OKivVNTO KOAUTITEL TIEPITIOU 249 T.|L. KOL TIPOOPEPEL EVAV EUXAPLOTO EEWTEPLKO XWPO
HE BEPAVTA, VOV EUKOAO OTN QPOVTIOA KNATIO KOl LA KPR Aipvn pe koi. Eva
EVIOIO0 YKOPALZ KOL IO ETUTTAEOV BE0N OTABUEUONC MITPOOTA OAOKANPWYVOUV TNV
TPOCo@OPA&. AUTH N NUL-AVEEGPTNTN KOTOWKia cuvouddel Avetn dlapiwon, oTtipopn
TIOLOTNTO KATOOKEUNG KOl UL EAKUOCTLKI TOTIOBEGIO O€ KOVTLVH QMOOTO0N OTo TO
Bad Kreuznach - €va 16aVIKO OTITL IO GTOUG TIOU EKTLIHOUV TNV TIOLOTNTA (WA KaiL

€VQ OPHOVIKO TIEPLBGAAOV SloBiwong.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- Neue Gasbrennwerttherme (2022) - effiziente Warmeversorgung nach aktuellem
Standard

- FuBbodenheizung in den Bereichen Wohnzimmer, Esszimmer, Klche, inkl.
erneuerter Stellantriebe

- Split-Level-Grundriss mit offenem, lichtdurchflutetem Wohnbereich

- Modernisiertes Badezimmer mit Dusche und Badewanne (vor 10 Jahren)

- Vier gut proportionierte Schlafzimmer

- Gaste-WC

- Doppelverglaste Kunststofffenster

- Pflegeleichter Garten mit Terrasse und kleiner Teichanlage mit Kois (7-8 Tiere)
- Einzelgarage mit gefliestem Boden sowie ein zusatzlichem AuBenstellplatz

- Hauswirtschafts- und Abstellflachen fur eine optimale Raumorganisation

- Energieeffizienzklasse A+

- Kiiche nebst Elektrogeraten (Klihlschrank und Spilmaschine 8 Jahre alt)

- Sat-Anschluss im Wohnzimmer und 3 Schlafzimmern

- Glasfaser liegt vorbereitet im Haus, muss nur aktiviert werden (derzeit wird der
alte Anschluss noch genutzt Gber das Kupferkabel)

- groBer Einbauschrank

- Parkettboden

- Elektrische Jalousien im Erdgeschoss zum Garten

- Rasenméaher (aus 2025)

- Geschlossene Regentonne

- GroBer Sonnenschirm

- Eingefriedeter Sudgarten

Die Kombination aus moderner Gebaudetechnik, funktionaler Raumaufteilung und
gepflegter Ausstattung macht diese Immobilie besonders attraktiv — sowohl fir

Familien als auch fir Paare, die ein wertbestandiges Zuhause suchen.
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Die Mikrolage ist gepragt von Nachbarschaftsruhe, kurzen Wegen und einer hohen

Lebensqualitat — perfekt fur Familien.

Nahversorgung & Alltag
Nah & Gut ca. 300 m
Aldi Sid ca. 900 m
REWE ca. 1,1 km

Arzte, Apotheke und Gesundheitsdienstleister im nahen Umfeld

Bildung & Betreuung
Kita ,Birkenbergstrolche” ca. 130 m
Grundschule Roxheim ca. 150 m

Weitere Schulen in Bad Kreuznach schnell erreichbar

Freizeit & Umgebung
Mehrere Spielplatze in wenigen Gehminuten
Birkenberghalle, Sportanlagen und vielfaltige Vereinsangebote

Weinberge, Spazier- und Radwege direkt vor der Haustur

Verkehrsanbindung
Bad Kreuznach: ca. 10 Autominuten
BundesstraBe B41: schnelle Anbindung Richtung A61/A60

Offentlicher Nahverkehr fuBlaufig erreichbar

Roxheim verbindet eine idyllische Umgebung mit optimaler praktischer Infrastruktur

—ideal fir alle, die ein ruhiges Zuhause mit stadtischer Nahe suchen.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 29.82 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich 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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