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ApiBuéc akivATou: 25416014

TIMH AFOPAS: 379.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 94 m2 « AQOMATIA: 3 « ‘EKTAZH H:: 790 m?
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25416014 379.000 EUR

ca. 94 m2 WN?

3 7?7?7777

1 Kauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des

1904 beurkundeten
Kaufpreises.
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1. Gebaudedaten & Historie

Denkmalgeschiitztes Einzelobjekt — ehemaliges Stellwerk (Baujahr 1904)
Fachger echte und denkmalger echte Restaurierung im Jahr 1989

Markanter Massivbau aus Hunsr icker Schiefer bruchstein

Sehr guter, laufend gepflegter Zustand

Uberregionale Erwahnung in der SWR-Sendung ,, Eisenbahn-Romantik*, Folge 1057
Heutige Nutzung: exklusives, char akter star kes Wohnhaus Giber drei Ebenen
2. Wohn- & Nutzflachen

Ca. 100 m2 Wohnflache auf drei Ebenen

Offenes Grundrisskonzept mit flieRenden Raumbeziigen

Beeindruckende Deckenhdhen biszu ca. 6 Metern

Galeriegeschoss mit Schlafber eich und begehbarem Kleider schrank
Obergeschossideal fur Gaste, Home-Office oder Atelier

Vollunterkellert: Hobbyraum, L agerflachen sowie Heiz- und Technikréaume
Solide bauliche Grundlage fir Erweiterungen und M oder nisier ungen

3. Grundstiick & AuRenbereiche

Ca. 790 m2 Grundstucksflache

Grof3zugige, sonnige Sidterrasse

Ideal nutzbarer Gartenbereich (L ounge, Outdoor-K Uiche, Freizeitgestaltung)
Drei PKW-Aulenstellplatze

Keine besonderen Restriktionen in der Nutzbarkeit des Grundstiicks

4. Ausstattung & Technik

FuRbodenheizung auf allen Ebenen

Zusatzlich klassische Heizkérper zur flexiblen Temperierung
Grof¥formatige Fensterflachen mit exzellenter Lichtflihrung

Offene Wohnkiiche mit Kaminofen als Mittelpunkt des Hauses
Grof3zugiges Tageslichtbad sowie separ ates Gaste-WC

Sichtmauerwerk als pragnantes ar chitektonisches Element

Olheizung aus den 1980er Jahren, voll funktionstiichtig

Reibungslose Umstellung auf War mepumpe maoglich

dank Massivbau & FufRbodenheizung technisch hervorragend geeignet
aktueller geschatzter Eigenanteil nach Forderung:

18500 €

Solider Massivbau sorgt fir nattirliche Temperierung

Gut zuganglicher Kellerbereich mit ordentlicher Raumhdohe

5. Nutzungspotenziale

Far Eigennutzer




Perfekt fir Individualisten, Kreative, Paar e und moder ne Ber ufshilder
Als Hauptwohnsitz oder exklusives Wochenendhaus geeignet
Auler gewohnliches Wohnambiente mit architektonischer |dentitat
Fur Kapitalanleger / Ferienvermietung

Hohe Nachfragein Bad M unster aufgrund von Kurstadt, Weinregion, Naturtourismus
Attraktiv fur AirBnB/Booking: mdgliche Preise 150220 €/Nacht
Denkmalimmobilie ? wertstabil & selten am Markt

Fir berufliche & kreative Nutzung

Ideal als Atelier, Studio, Biiro, Praxis, Showroom

Reprasentative AuBenwirkung durch die besondere Architektur
Wellness- & Erweiterungspotenzial im UG

Platz fur Sauna

Fitness- oder Yoga-Bereich

Wellness-L ounge

Weinkeller

Kreativ- und Hobbyraume

6. Wirtschaftliche Eckdaten

Kaufpreis: 429.000 €

Zzgl. Kauferprovision gemal Maklerauftrag

Denkmalobjekt mit hoher Wertbestandigkeit

Solide technische Basis und gute Ener gieper spektiven (WP-Option)
Sehr gutes Preis-Leistungs-Verhéaltnisin dieser Objektkategorie
Hohe Drittverwendbarkeit: Wohnen, Arbeiten, Ferienver mietung
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Wohnen zwischen Fluss, Felswand und Fairways

Das ehemalige Stellwerk liegt in einer der charakter starksten Lagen von Bad M Uinster am
Stein-Ebernburg, einem staatlich anerkannten Heilbad und Stadtteil von Bad Kreuznach.
Eingebettet zwischen der Alsenz, den Weinbergen und der imposanten Felswand des
Rotenfels entsteht ein Umfeld, das Naturerlebnis, Ruhe und Freizeitqualitat auf besondere
Weise verbindet.

Mikro-Lage —ruhig, naturnah, bestens angebunden

Ruhige, nahezu verkehrsarme Anliegerlage am Ortsrand

Zwischen Alsenz und der historischen Bahnlinie gelegen — mit Blick ins Griin

FuRlaufige Distanz zum Bahnhof Bad M Uinster am Stein-Eber nburg mit Verbindungen
Richtung Bad Kreuznach, Mainz, Kaiserslautern und ins Rhein-M ain-Gebiet

Ideale Erreichbarkeit auch fir Gaste und Feriengaste (Airbnb-/Boar dinghouse-K onzept)
Zahlreiche Spazier- und Radwege starten praktisch vor der Haustlr

Nahversorgung & Alltag

Im direkten Umfeld von Bad Miinster am Stein-Ebernburg und Bad Kreuznach finden sich:
Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf

Béckereien, Restaurants, Weinstuben und Café?s

Arzte, Apotheken und Kliniken

Schulen, Kitasund ein vielfaltiges Vereinsleben

Thermal- und Kureinrichtungen in Bad Kreuznach

Damit verbindet die L age charmantes Kurort-Flair mit einer komfortablen,
alltagstauglichen Infrastruktur.

Natur, Wandern & Wein

Die Region ist gepragt von Weinbergen, Flussauen und Felsformationen — allen voran der
Rotenfels, die hochste Steilwand nérdlich der Alpen, deren Silhouette das L andschaftshild
dominiert.

Zahlreiche Wanderwege (u. a. rund um Rotenfelsund Rheingrafenstein), der Nahe- und
Alsenzradweg sowie aussichtsreiche Spazier pfade starten direkt im Ort.

Vielféltige Freizeitmdoglichkeiten: Wandern, Klettern, Radfahren, Genuss-Touren in die
umliegenden Weinlagen, Spazier gédnge entlang von Nahe und Alsenz.

Diese Kombination macht den Standort nicht nur fir den Eigenbedarf auf3erst attraktiv,
sondern auch flr Feriengaste und Wochenendbesucher.

Golfregion —drei 18-L och-Platze in kur zer Distanz

Fur Golfer ist dieLage ein echtes Highlight: Gleich drei attraktive 18-L och-Golfanlagen sind
in komfortabler Fahrdistanz erreichbar —ein starkes Argument sowohl fir Eigennutzer als
auch fur ein hochwertiges Ferien-/Air bnb-K onzept.

1. Golfclub Nahetal e. V. —Bad M Unster am Stein-Ebernburg




18-L och-Golfplatz, Drei Buchen” direkt in Bad Miinster am Stein-Ebernburg

L andschaftlich herausragend, mit Blick auf Rotenfelsund Nahetal —einer der schonsten
Platze Deutschlandsin dieser Kategorie

Clubhaus mit Gastronomie, auch fir Nicht-Golfer ein beliebter Treffpunkt

2. Golfclub Rheinhessen Hofgut Wif3berg — St. Johann

18-L och-Meister schaftsplatz inmitten der Weinber ge der ,, Rheinhessischen Toskana® bel St.
Johann

Kombination aus Golf, Wein und Kulinarik —ideal fir Genussgolfer und Wochenendgaste
Angeschlossenes Weinberghotel ,, Hofgut Wi3berg“ mit attraktiven Arrangements

3. Golf Club Stromber g-Schindeldorf e. V.

18-L och-Anlage auf einer Anhohe bei Stromberg mit weitem Blick Uber Hunsrtick und
Naheland

Land & Golf Hotel Stromberg

Direkt verbunden mit dem Land & Golfhotel Stromberg — beliebt fir Golfwochenenden,
Tagungen und Events

Alledrei Platze sind in Giberschaubarer Fahr zeit erreichbar und unterstreichen den
Charakter der Immobilie als Standort fir Lifestyle, Sport und hochwertigen Tourismus.
Fazit zur Lage

Die Kombination aus:

ruhiger, naturnaher Flusslage,

fuBlaufiger Bahnanbindung,

Kurort- und Weinregions-Flair und

drei renommierten Golfplatzen in der Umgebung

macht dieses ehemalige Stellwerk zu einer Lage-Raritat — sowohl fiir den personlichen

L ebensstil alsauch fiir ein starkes Vermietungs- und I nvestmentkonzept.
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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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Nina Seichter

Mannheimer Str 92, 55543 Bad Kreuznach
Tel.: +49671-9289800
E-Mail: bad.kreuznach@von-poll.com
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