Bad Minster am Stein-Ebernburg - Bad Minster

APXLTEKTOVIKO CUUBOAO UE HEAAOV — EEQLPETIKN
dlalwon Kal Loxupn emevouon

ApiBu6c akivATou: 25416014

TIMH AFOPAS: 399.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 94 m2 « AOMATIA: 3 « ‘EKTAZH H:: 790 m?
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25416014 399.000 EUR
ca. 94 m? AveEdpTNTn

3 HMOVOKOTOLKIO

1 Kauferprovision

3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises.
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MLa IpwTN €VIUTIWON

‘Eva 10TOpIKO 0pOCNUO, HE IO MOVTEPVD TILVEALS — UG W) SITTAC OTO TIOTAUL UE
MEAAOV. DWALGOUEVO OTO YPOPLKO TOTIO TOU TIOTONOU AACEVL, GUTO TO EEQLPETIKO
0pPOCNHUO UYWVETAL — VO TIPWNV KIBWTLO ONPATOSOTNONG TIOU XPOVOAOYELTAL OTIO
T0 1904, TO OTI0i0 KATIOTE ATOTEAOUCE TNV KAPSLA TNG OLdNPOSPOLKNG oUvVoEDNC
METAEU TNG KOIAGOOC Nae KOl Tou Patvxeoev. Mo EKOETIES, N KUKAOQPOPIA TWV
TPEVWYV EAEYXOVTQYV, TOTIOOETOUVTIAV SLOKOTITEG KOL N KLVNTIKOTNTA OPYAVWVOTOV
€6W. ZNMEPT, GUTO TO EVTUTIWOLOKO KTiPLO OVOiyEL EVAV VEO KOOMO LWNAG: dlapiwon
TIPWTNG KOTNYOPIAC, IOTOPIKOC XOPOKTAPOC KOL GPXLTEKTOVIKI HOVASIKOTNTO OE
TeEAela oupBiwon. O HETOOXNMOTIONOC — OTIO TEX VLK SO O MOVOSLKI KOTOLKIG.
To 1989, TO CUUTIOYEG KTiPLO OO OXIOTOALBO QVAKOALVIOTNKE OXOAQCTIKG UE
HEYAAN TIPOCOXH OTN AETTTOUEPELD KOL CUPPWVO HE TIG 00NYIEC LOTOPIKNAG
dlaTAPNONG, LETATPETOVTIAG TO O [0 KOPWN KOTOWKIO. To aMOTEAECHA ivail
nepimou 100 T.J. Xwpou SlaBiwong, KOTAVEUNUEVOU OE Tpia EMIMEd, TO OTIolO
EVTUTIWOLAZOUYV [E TN 00 60N TOUG, TO EEQLPETIKA UPN 0pOPNC €WC KOL 6
METPO, TG OTOECG KOL TO OVOLXTO OTITIKO Tedi0. APXLITEKTOVIKN e YuYn — N aicdbnon
NG {WNAG OTO KIBWTLO ONUOTOSOTNONG. TO E0WTEPLKO CUVOUGZEL TN BLOUNXOVIKA
yonteia e tn ouyxpovn wn. H auBeVTIKN EUPAVAC TOLXOTIOLO TIPOCOETEL LOTOPLKO
XOPOKTAPG KOL EPXETOL OE QVTIOEDN E TOUC PWTELVOUC, PWTELVOUC XWPOUG
dlapiwong. Ta peyGAa Tapdbupa PEPVOUV TO PUOLKO TIEPIBAAANOV TOU TIOTANOU
AACEVL OTO OTITL, SNUIOUPYWVTOG LG LOVOSLIKN OioBnon XWpPou - EUpUXWEO,
aVoLYTO, AAAG KoL &veTo. To €TUMESO TNG YKAAEPL [E TOV XWPO UTIVOU KOL TNV
YKOPVTOPOMTIO, N avolXTH KouZiva e EUNOCOMTIO, Ol YEVVOLOOWPEOL XWpEOlL
KOOLOTIKOU KOl 0 PWTELVOC ETMMAVW OPOYPOC KOBOLOTOUV QUTO TO OTITL OXL GTIAWC
KOTOLKN OO, OGAASG BLWUOTIKO. To aKivnTo - eupuXwpia, NALOPAVELD, IBIWTIKOTNTO:
210 olkoTedo Tepinou 790 T.|., LTTOPEL KAVELG VO ATIOAGUCEL TOV HALO, TNV NPEUIC
KOl TN @uon. H pey&An Bep&vta Ue VOTIO TIPOCOVATOALONO TIPOOPEPEL BEQ OTO

YUpPW TIPGOLVO, EVW O 8l0G 0 XWPOG TIPOCPEPEL ML TIOIKIAIG SUVOTOTHTWY - QT




KNTIOUPLKN €WC XWPOUC avaPuxng. Tpelg eEwTeplkeg Beoelg otdBueuong

OAOKANPWVOUV TNV TPOCc@Oopd. H T ZNTnong - Ko oTtdvia sukalpia. MNa auto to
€EALPETIKO, TTANPWC OELOTIOLCLUO SLATNENTEO KTIPLO HE EVA EYAAO OLKOTIESO, N
T ZATnong eivat: 429.000 €. MLa TN TIOU €ival EEQLPETIKG EAKUCTIKN TOOO VIO
TOUG LOLOKTATEG-EVOIKIOOTEG 000 KOL VIO TOUG ETIEVOUTEG - ELOIKA ETIELON
OUYKPIOLUO OKIVNTG €iVaL TIPOKTIKG GVUTIOPKTO. ‘EVa Hvnueio UTIEPTIEPLPEPELOKNAG
onpaciag. Adyw NG HOVASIKOTNTAG ToU, TO KIBWTLO OAMATOG €XEL OGN TIPOPANOEL
otn dnuooia tnAedpaon. To viokipavtep Tou SWR "Eisenbahn-Romantik"
(Z16NPOoSPOUIKO PoudvTZ0) aplEpWOoe EVA TUNUG OTO KTiplo (Aemtd 22:50-25:05).
To oKivNTo 6€V €ival EMOPEVWE HOVO VA OTITL, GAAG KOL EVO KOMMATL LWVTAVAG

OPXLTEKTOVIKAG KL OL6NPOSPOULKAG LOTOoPIAC.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

1. Geb&dudedaten & Historie

Denkmalgeschiitztes Einzelobjekt - ehemaliges Stellwerk (Baujahr 1904)
Fachgerechte und denkmalgerechte Restaurierung im Jahr 1989

Markanter Massivbau aus Hunsricker Schieferbruchstein

Sehr guter, laufend gepflegter Zustand

Uberregionale Erwahnung in der SWR-Sendung ,Eisenbahn-Romantik”, Folge 1057
Heutige Nutzung: exklusives, charakterstarkes Wohnhaus uber drei Ebenen
2. Wohn- & Nutzflachen

Ca. 100 m? Wohnflache auf drei Ebenen

Offenes Grundrisskonzept mit flieBenden Raumbeziligen

Beeindruckende Deckenhdhen bis zu ca. 6 Metern

Galeriegeschoss mit Schlafbereich und begehbarem Kleiderschrank
Obergeschoss ideal flir Gaste, Home-Office oder Atelier

Vollunterkellert: Hobbyraum, Lagerflachen sowie Heiz- und Technikraume
Solide bauliche Grundlage flr Erweiterungen und Modernisierungen

3. Grundstiick & AuBenbereiche

Ca. 790 m? Grundstlicksflache

GroBzugige, sonnige Sudterrasse

Ideal nutzbarer Gartenbereich (Lounge, Outdoor-Kiiche, Freizeitgestaltung)
Drei PKW-AuBenstellplatze

Keine besonderen Restriktionen in der Nutzbarkeit des Grundstiicks

4. Ausstattung & Technik

FuBbodenheizung auf allen Ebenen

Zusatzlich klassische Heizkorper zur flexiblen Temperierung
GroBformatige Fensterflachen mit exzellenter Lichtflihrung

Offene Wohnkiliche mit Kaminofen als Mittelpunkt des Hauses

GroBzugiges Tageslichtbad sowie separates Gaste-WC




Sichtmauerwerk als pragnantes architektonisches Element

Olheizung aus den 1980er Jahren, voll funktionstiichtig
Reibungslose Umstellung auf Warmepumpe mdglich

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

18500 €

Solider Massivbau sorgt fur natlrliche Temperierung

Gut zuganglicher Kellerbereich mit ordentlicher Raumhdhe

5. Nutzungspotenziale

Flr Eigennutzer

Perfekt fur Individualisten, Kreative, Paare und moderne Berufsbilder
Als Hauptwohnsitz oder exklusives Wochenendhaus geeignet
AuBergewodhnliches Wohnambiente mit architektonischer ldentitat
Fur Kapitalanleger / Ferienvermietung

Hohe Nachfrage in Bad Miinster aufgrund von Kurstadt, Weinregion,
Naturtourismus

Attraktiv fur AirBnB/Booking: mdgliche Preise 150-220 €/Nacht
Denkmalimmobilie - wertstabil & selten am Markt

Fur berufliche & kreative Nutzung

Ideal als Atelier, Studio, Bliro, Praxis, Showroom

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

Platz flr Sauna

Fitness- oder Yoga-Bereich

Wellness-Lounge

Weinkeller

Kreativ- und Hobbyraume

6. Wirtschaftliche Eckdaten

Kaufpreis: 429.000 €

Zzgl. Kauferprovision gemaB Maklerauftrag

Denkmalobjekt mit hoher Wertbestandigkeit

Solide technische Basis und gute Energieperspektiven (WP-Option)
Sehr gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis in dieser Objektkategorie

Hohe Drittverwendbarkeit: Wohnen, Arbeiten, Ferienvermietung
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Wohnen zwischen Fluss, Felswand und Fairways

Das ehemalige Stellwerk liegt in einer der charakterstarksten Lagen von Bad
Minster 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
FuBlaufige Distanz zum Bahnhof Bad Munster am Stein-Ebernburg mit
Verbindungen Richtung Bad Kreuznach, Mainz, Kaiserslautern und ins Rhein-Main-
Gebiet

Ideale Erreichbarkeit auch fiir Gaste und Feriengaste (Airbnb-/Boardinghouse-
Konzept)

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 flr den taglichen Bedarf

Backereien, Restaurants, Weinstuben und Cafés

Arzte, Apotheken und Kliniken

Schulen, Kitas und ein vielfaltiges Vereinsleben

Thermal- und Kureinrichtungen in Bad Kreuznach

Damit verbindet die Lage 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 nordlich der Alpen, deren Silhouette das
Landschaftsbild dominiert.

Zahlreiche Wanderwege (u. a. rund um Rotenfels und Rheingrafenstein), der Nahe-
und Alsenzradweg sowie aussichtsreiche Spazierpfade starten direkt im Ort.
Vielfaltige Freizeitmdglichkeiten: Wandern, Klettern, Radfahren, Genuss-Touren in
die umliegenden Weinlagen, Spaziergange entlang von Nahe und Alsenz.

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

Golfregion — drei 18-Loch-Platze in kurzer Distanz

Flr Golfer ist die Lage ein echtes Highlight: Gleich drei attraktive 18-Loch-
Golfanlagen sind in komfortabler Fahrdistanz erreichbar — ein starkes Argument
sowohl fur Eigennutzer als auch fur ein hochwertiges Ferien-/Airbnb-Konzept.

1. Golfclub Nahetal e. V. - Bad Munster am Stein-Ebernburg

18-Loch-Golfplatz ,Drei Buchen” direkt in Bad Miinster am Stein-Ebernburg
Landschaftlich herausragend, mit Blick auf Rotenfels und Nahetal — einer der
schonsten Platze Deutschlands in dieser Kategorie

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

2. Golfclub Rheinhessen Hofgut WiBberg — St. Johann
18-Loch-Meisterschaftsplatz inmitten der Weinberge der ,Rheinhessischen
Toskana” bei St. Johann

Kombination aus Golf, Wein und Kulinarik — ideal fir Genussgolfer und
Wochenendgaste

Angeschlossenes Weinberghotel ,Hofgut WiBberg” mit attraktiven Arrangements
3. Golf Club Stromberg-Schindeldorf e. V.

18-Loch-Anlage auf einer Anhdhe bei Stromberg mit weitem Blick liber Hunsriick
und Naheland

Land & Golf Hotel Stromberg

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

Alle drei Platze sind in Uberschaubarer Fahrzeit erreichbar und unterstreichen den
Charakter der Immobilie als Standort fiir 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 fir den
persdnlichen Lebensstil als auch fir ein starkes Vermietungs- und

Investmentkonzept.
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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.




ApLOpo6G akiviTou: 25416014 - 55583 Bad Miinster am Stein-Ebernburg - Bad Miinster

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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