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Eindrucksvolle Neubauvilla mit ELW in begehrter
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

6.6k

www.von-poll.com
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 06132 - 42 20 38 0

Partner-Shop Ingelheim/Bingen | RomerstraRe 8 | 55218 Ingelheim

ingelheim@von-poll.com | www.von-poll.com/ingelheim

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

www.von-poll.com/ingelheim
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Dieses beeindruckende Einfamilienhaus ver eint moderne Architektur mit einer nachhaltigen
Ausrichtung und steht in der sehr gefragten L age des klimaneutralen Neubaugebiets

» Westlich der Alzeyer Straf3e‘. Die Immobilie steht auf einem Erbpachtgrundstiick mit
einer aufRergewohnlich langen Restlaufzeit bisins Jahr 2121 und bietet dadurch langfristige
Planungssicher heit.

Mit einer Wohnflache von ca. 373 m2 auf einem ca. 556 m2 grof3en Grundstiick préasentiert
sich das Haus grof3ztigig und vielseitig nutzbar. Im Haupthaus stehen vier Schlafzimmer mit
jeweils eigenem Badezimmer zur Verfligung und bieten hohen Wohnkomfort sowie viel
Privatsphére.

Im Dachgeschoss befinden sich zudem zwei weitere grof3zligige Zimmer mit jeweils eigenem
Badezimmer sowie vorbereitetem Ktichenanschluss. Aktuell sind diese Bereiche harmonisch
in das Haupthausintegriert und erweitern den Wohnraum ideal fur grof3ere Familien,
Gaste, Homeoffice oder einen privaten Riickzugsbereich. Gleichzeitig bieten sieideale
Voraussetzungen fr eine spater e Nutzung als eigenstandige Wohneinheit. Durch
entsprechende bauliche M alinahmen konnte dieser Bereich zusétzlich separiert werden,
wodur ch attraktive M dglichkeiten zur Generierung von Mieteinnahmen entstehen.

Das Objekt wird im aktuellen, sehr fortgeschrittenen Baustadium verkauft und bietet dem
zukiinftigen Eigentimer dadur ch die seltene M dglichkeit, den Innenausbau vollstandig nach
den eigenen Vorstellungen und dem per sonlichen Einrichtungsstil zu gestalten. Bereitsjetzt
Uber zeugt die Immobilie durch ihre hochwertige Substanz, die moder ne Architektur sowie
dieimposante Galerie, welche einen repr ésentativen Empfangsber eich schafft und das offene
Raumgefiihl zusatzlich unterstreicht. GrofR3zligige Fenster flachen und ansprechende
Raumhohen sorgen fir ein hellesund moder nes Wohnambiente.

Hinsichtlich desWohnkomfortsist die Immobilie bereits zukunftsorientiert vor bereitet: Die
FulRbodenheizung ist bereits verbaut, zudem wurden die Voraussetzungen fir den Einbau
einer Warmepumpe sowie einer PV-Anlage ber eits geschaffen. Die finale I nstallation dieser
Systeme erfolgt durch den Kaufer und ermdoglicht eine individuelle Umsetzung nach eigenen
Vorstellungen.

Ein besonderes Plusist die separate Einliegerwohnung, die sich ideal fir Gaste, Au-pair,
Biro oder alseigenstandige Mieteinheit nutzen l&sst. Sie verflgt Uber drei Zimmer mit
offenem Wohn-, Koch- und Essbereich sowie einem Hauptbad und zusatzlichem Duschbad.
Der separate Zugang Uber die Ruckseite des Hauses sor gt dabei fur eine klare Trennung




vom Haupthaus.

Die Umgebung préasentiert sich modern und nachhaltig ausgerichtet, was die Attraktivitat
und Zukunftsfahigkeit des Standorts zusétzlich unterstreicht. Ein besonderes Highlight sind
die beiden grof3ziigigen Dachterrassen mit weitem Ausblick Uber das Neubaugebiet, die
ideale Riickzugsorte im Freien bieten. Die moder ne Fassadengestaltung fuigt sich har monisch
in das Gesamtbild des Neubaugebiets ein.

Zusammengefasst bietet dieses Haus ein aul3er gewohnliches Mal an Raum, Flexibilitat und
Gestaltungsmoglichkeiten, das auf dem Markt nur selten zu finden ist. Die Kombination aus
moderner Architektur, individueller Ausbaugestaltung und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten macht dieses Angebot besonder s attraktiv flir anspruchsvolle
Kaufer.
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- klimaneutrales Neubaugebiet " Westlich der Alzeyer Stral3e"
- Erbpachtgrundstiick (L aufzeit bis2121)

- sehr fortgeschrittene Bauphase

- hochwertige Substanz

- imposante Galerie

- durchdachter Grundriss

- lichtdur chflutete Zimmer

- zwel Dachterrassen

- FuBbodenheizung im ganzen Haus

- vier Stellplatze

- fur Warmepumpe und PV-Anlage vor bereitet

- Umwandlung im DG zu weiteren separaten Wohneinheiten moglich
- A+ Energieeffizienz

separ ate Einlieger wohnung:

-3ZKB

- offener Wohn-, Koch- und Essbereich

- Hauptbad sowie Duschbad vorhanden

- Eingang auf Riickseite des Hauses
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Gensingen liegt im Herzen Rheinhessens, zwischen Bingen und Bad Kreuznach, und zahlt zu
den besonders gefragten Wohnstandorten der Region. Der Ort verbindet eine gewachsene
Ortsstruktur mit moder nen Wohngebieten und bietet eine hohe L ebensqualitét durch die
gelungene Mischung aus landlicher Ruhe und sehr guter Infrastruktur.

Neben gepflegten Ein- und Zweifamilienhduser n sowie Neubaugebieten prégen auch

Gewer be- und Einkaufsflachen das Ortsbild. Besonder s hervor zuheben ist das umfangreiche
Angebot an Einkaufsmdoglichkeiten, Gastronomie und Dienstleistungen, das den taglichen
Bedarf vollstandig abdeckt. Schulen, Kinder garten sowie vielféltige Freizeit- und
Sportangebote machen Gensingen besonder s attraktiv fur Familien. Gleichzeitig laden die
umliegenden Weinberge und Felder zu Erholung und Aktivitaten im Freien ein.

Besonder s hervor zuheben ist die Lage der Immobilie im moder nen Wohnquartier ,, Westlich
der Alzeyer StralRe’. Dasrund 60.000 m2 grof3e Neubaugebiet wurde nach nachhaltigen und
zukunftsorientierten Kriterien entwickelt und bietet Raum fir etwa 80 bis 100
Wohneinheiten.

Als Teil des Klimaschutzkonzepts der Verbandsgemeinde wurde das Quartier als
innovatives Null-Emissions-Gebiet konzipiert.

Unter dem Leithild ,, Gemeinsam planen, bauen, wohnen und leben“ entstand ein
familienfreundliches Wohnumfeld, das sich stadtebaulich, sozial und 6kologisch har monisch
in die bestehende Ortsstruktur von Gensingen einfiigt.

Verkehrsanbindung:

Gensingen verfligt tiber eine hervorragende Verkehrsanbindung. Uber die nahegelegenen
Autobahnen A61 und A60 bestehen schnelle Verbindungen in Richtung Mainz, Wiesbaden,
Koblenz und Bad Kreuznach.

Ein besonderer Vortell ist der Bahnhof Gensingen-Horrweiler, der eine direkte Anbindung
an dasregionale Bahnnetz bietet. Von hier aus bestehen regelmafiige Zugver bindungen in
Richtung Mainz, Frankfurt und Saar bricken. Erganzt wird diesdurch ein gut ausgebautes
Busnetz.

Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto alsauch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in etwa 40 bis 50 Minuten erreichbar und macht den Standort besonders
attraktiv fur Pendler und Berufstétige.
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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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Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Romerstralle 8, 55218 Ingelheim am Rhein
Tel.: +49 6132 - 42 20 380
E-Mail: ingelheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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