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Energieeffizientes A+ Einfamilienhaus in idyllischer
L age — bezugsbereait & familienfreundlich
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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

www.von-p
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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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Willkommen zu diesem modernen und ener gieeffizienten Einfamilienhausim KfW-70-
Standard, das 2011 fertiggestellt wurde und sich in einer besonder s ruhigen und idyllischen
Wohnlage befindet. Die Kombination aus nachhaltiger Bauweise, dur chdachter Technik und
naturnaher Umgebung schafft ideale Voraussetzungen fir ein autarkesund
familienorientiertes Wohnen mit hoher L ebensqualitét.

Auf ca. 120 m2 Wohnflache bietet das Haus ein grofRzligiges und zugleich funktionales
Raumkonzept. Das Grundstiick mit rund 601 m2 er streckt sich auf mehreren Ebenen und
verbindet Privatsphare, Natur und Gestaltungsspielraum zu einem harmonischen
Gesamtbild —ideal fur Familien, die Raum zum L eben und Entfalten suchen.

Mit insgesamt 4 Zimmer n eignet sich die Immabilie perfekt fir Familien mit Kindern oder
Paare mit Homeoffice-Bedarf. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das
Herzstlick des Hauses und tiber zeugt durch seine helle, einladende Atmosphére. Ein
integrierter Kamin sorgt dabei fiir zusatzliche Behaglichkeit und Wohnkomfort. Erganzt
wird das Raumangebot durch ein Gaste-WC sowie ein moder nes Tageslichtbad mit Wanne
und bodentiefer Dusche.

Ein besonderer Fokusliegt auf der energetischen Unabhangigkeit und Nachhaltigkeit der
Immobilie: Die PV-Anlage mit Stidausrichtung unterstiitzt eine effiziente
Eigenstromproduktion und tragt zu niedrigen Ener giekosten bei. In Kombination mit der
moder nen Abluftwarmepumpe sowie fest installierten Klimaanlagen entsteht ein ganzjahrig
angenehmes und ener gieeffizientes Wohnklima —ein wichtiger Baustein fur
zukunftsorientiertes Wohnen.

Der vorhandene eigene Brunnen ermaoglicht nicht nur eine unabhangige

Gartenbewasser ung, sondern tragt grundsatzlich zu einer teilweisen Eigenversorgungim
AulRenbereich bei. Zwei grof3ziigige Terrassen —darunter ein geschlossener Wintergarten —
erweitern den Wohnraum ins Freie und schaffen zu jeder Jahreszeit geschitzte
Ruckzugsorteim Grinen. Die auf mehreren Ebenen angelegte Gartenlandschaft ver mittelt
ein besonder es Geflihl von Ruhe und Privatsphare.

Ein Carport, eine separ ate Gar age sowie zusatzliche Stellplatze bieten Komfort fir mehrere
Fahr zeuge. Erganzt wird das Platzangebot durch einen Dachspeicher sowie ein hochwertiges
Biohort-Gartenhaus mit praktischen Abstellmoglichkeiten.




Die L age Uiber zeugt durch ihre aufRer gewthnliche Ruhe und Familienfreundlichkeit. Der
Kindergarten , Wolkennest” ist fuBlaufig erreichbar, und ein vielfaltiges Angebot an Grund-
und weiterfiihrenden Schulen befindet sich in den umliegenden Ortschaften —ideal fir kurze
Wegeim Alltag und eine entspannte Familienor ganisation.

I nsgesamt ver eint diese Immabilie moder ne Ener gieeffizienz, ein hohes Maf? an Autarkie
und eineidyllische Wohnlage mit perfekter Familieninfrastruktur. Ein Haus, das nicht nur
durch Technik und Ausstattung Giber zeugt, sondern vor allem durch L ebensqualitét, Ruhe
und Nachhaltigkeit.
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- A+ Ener gieeffizienzhaus (K fW-70-Standar d)

- Abluftwarmepumpensystem und fest installierte Klimaanlagen
- moder nes Tageslichtbad mit Wanne und bodentiefer Dusche

- aktiver Brunnen auf schénem Grundstiick

- Winter garten sowie Grillterrasse vorhanden

- Gartenhaus" biohort"

- rundum Drainage sowie weif3e Wanne ver baut

- PV-Anlagein Sitidausrichtung

- Gaste-WC im Flurbereich

- verbaute Entkalkungsanlage

- Dachspeicher als Lager moglichkeit

- Carport sowie Garage und Stellplatze vorhanden

- Kamin im offenen Wohn- und Essbereich

- Kindergarten " Wolkennest" fuldlaufig erreichbar

- Grund- und weiter fiihrendes Schulangebot in néheren umliegenden Ortschaften
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Engelstadt liegt im Herzen Rheinhessens, wenige Kilometer stidlich von Ingelheim, und

Uber zeugt durch seinen ruhigen, dorflichen Charakter sowie eine naturnahe Umgebung. Der
Weinort ist gepréagt von gepflegten Ein- und Zweifamilienh&user n, landwir tschaftlichen
Betrieben und weitlaufigen Weinbergen, die das Ortshild und die hohe L ebensqualitat
mal3geblich bestimmen.

Die Umgebung bietet zahlreiche M dglichkeiten flr Spaziergdnge, Radtouren und Erholung
im Freien. Gleichzeitig sorgt ein aktives Vereinseben fir eine lebendige Dorfgemeinschaft.
Traditionelle Weinguter und StrauRwirtschaften laden dazu ein, regionale Spezialitaten und
rheinhessische Weinein geselliger Atmosphér e zu genief3en. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen
und weitere Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in den nahegelegenen Stadten
und sind schnell erreichbar.

Verkehrsanbindung:

Engelstadt verfligt Uber eine gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte und die
Rhein-Main-Region. Uber die nahegelegenen BundesstrafRen sowie die Autobahnen A60 und
A63 sind Ingelheim, Mainz und Bingen schnell erreichbar.

Der offentliche Nahverkehr ist durch Busverbindungen gesichert, die Engelstadt mit den
umliegenden Orten sowie den Bahnhofen in Ingelheim und Nieder-Olm verbinden. Von dort
bestehen direkte Zugverbindungen in Richtung Mainz, Frankfurt und Kaoblenz.

Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto alsauch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in etwa 30 bis 40 Minuten erreichbar und macht den Standort auch fur
Pendler attraktiv.
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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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