Bad Kreuznach

Reprasentatives Architektenhaus mit Galerie und
Kamin — Raumgefuhl der Extraklasse in Bad
Kreuznach

VP azonosité: 26416004

VETELAR: 975.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 250 m2 « SZOBAK: 9 * FOLDTERULET: 558 m?
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Attekintés

26416004
ca. 250 m2
9

4

2

1960

2 x Felszini
parkoléhely, 2 x
Garazs

975.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2020

K arbantartott
ca. 140 m2

Vendég WC, Szauna,
Kandallo
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Attekintés: Energia adatok

Olaj Energetikai
09.04.2036 tanusitvany
65.20 kWh/m2a
F
1960
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Az elso benyomas

Diesesreprasentative Architektenhaus vereint aul3er gewdhnliche Architektur, grof3ziigige
Raumstrukturen und ein Wohngefihl, dasin dieser Form nur selten zu finden ist. In ruhiger
und gewachsener Wohnlage von Bad Kreuznach gelegen, bietet die Immobilie rund 250 mz2
Wohnflache einschliefdlich des anteilig ber licksichtigten, genehmigt ausgebauten
Dachgeschosses sowie zusdtzliche Nutzflachen im Unter geschoss.

Das urspriinglich im Jahr 1960 errichtete Wohnhaus wur de seit den 2000er Jahren
kontinuierlich modernisiert, gepflegt und technisch weiterentwickelt. Die Verbindung aus
architektonischer Besonderheit, grof3ziigigem Platzangebot und zahlreichen

M oder nisierungen verleiht der Immobilieihren besonderen Charakter und macht sie zu
einem seltenen Angebot auf dem Bad Kreuznacher |mmobilienmarkt.

Bereitsbeim Betreten wird deutlich, dass es sich nicht um ein gewohnliches Einfamilienhaus
handelt. Der grof3ziigige Eingangsber eich 6ffnet sich in den beeindruckenden Wohn- und
Essbereich, der dasHerzstiick der Immobilie bildet. Grof3ziigige Sichtachsen, weitlaufige
Raumzuschnitte sowie die offene Gestaltung schaffen eine aul3er gewdhnliche
Wohnatmosphare. Besonder s préagend ist die eindrucksvolle Galerie mit Raumhohen von bis
zu rund 5,70 Metern, diedem Haus einereprasentative Wirkung und ein einzigartiges
Raumgefuhl verleiht.

Grof3flachige Fensterfronten sorgen fiir eine hervorragende Belichtung und verbinden die
Wohnber eiche har monisch mit dem Auf3enbereich. Der offene Kamin bildet den natirlichen
Mittelpunkt des Wohnzimmer s und sor gt insbesonderein den Winter monaten fiir eine
behagliche Atmosphére.

Von den Wohnbereichen aus gelangen Sie direkt auf die tiberdachte Terrasse und in den
eingewachsenen Garten. Das Grundstiick bietet Privatsphare und einen geschiitzten
Ruckzugsort im Grnen. Die gewachsene Bepflanzung und ruhige Umgebung unter streichen
die besondere Wohnqualitéat.

Die K liche liegt nahe am Essbereich und bietet Potenzial fir moder ne Neugestaltung.
Erganzt wird das Erdgeschoss dur ch weiter e flexibel nutzbare Raume sowie Gaste-WCs.

Im Ober geschoss stehen mehrer e grof3ziigig geschnittene Schlafzimmer sowie die
Badezimmer zur Verfligung. Grol3e Fensterflachen sorgen auch hier fir helle RdGume und
eine angenehme Wohnatmosphare. Die dur chdachte Grundrissgestaltung eignet sich
gleichermafien fiir Familien, Menschen mit Platzbedarf oder die Kombination von Wohnen
und Arbeiten unter einem Dach.

Ein besonderer Mehrwert dieser Immobilieist das genehmigte, ausgebaute Dachgeschoss.
Ob als Homeoffice, Atelier, Gastezimmer oder zusétzlicher Wohnbereich, dieser Bereich
erweitert das Raumangebot auf attraktive Weise und er 6ffnet vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten.

Das Unter geschoss umfasst rund 140 m2 zusétzliche Nutzflache und bietet weit mehr als




klassische Kéeller- und Abstellrdume. Neben Hauswirtschafts- und Lagerraumen stehen ein
Hobby- bzw. Partyraum mit Bar, eine Sauna mit Duschber eich sowie weitere individuell
nutzbare Raume zur Verflgung. Dank der Gberdurchschnittlichen Deckenhthe eignen sich
die Flachen hervorragend als Fitnesshereich, Hobbyraum, Werkstatt oder Homeoffice-
Erweiterung und bieten einen erheblichen Mehrwert gegentiber herkémmlichen

K eller geschossen.

In technischer Hinsicht wurde das Haus fortlaufend moder nisiert. Neben der Erneuerung
wesentlicher Fensterbereiche und der Modernisierung der Heizungsanlage wur den

ver schiedene ener getische M alinahmen umgesetzt. Die Photovoltaikanlage mit gesicherter
Einspeisever giitung bis September 2032 bietet zudem einen nachhaltigen und
wirtschaftlichen Zusatznutzen.

I nsgesamt préasentiert sich diese Immaobilie als seltene Kombination aus repr asentativer
Architektur, auf3er gewdhnlichem Raumgefiihl, grof3ziigigem Platzangebot und ruhiger
Wohnlage. Ein Haus mit Personlichkeit, Charakter und vielseitigen Per spektiven fur

M enschen, die das Besonder e suchen.
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Részletes felszer eltseg

Baujahr: 1960

Objektart: Freistehendes Architektenhaus

Wohnflache: ca. 250 m2 inklusive anteiligem, genehmigtem Dachgeschoss sowie er ganzenden
ca. 140 m2 Nutzflachen mit hohen Deckenhdhen im Unter geschoss
Grundsticksflache: ca. 558 m2 Eckgrundstiick

Zimmer: 9 Zimmer zzgl. Galerie

Etagen: 2 Vollgeschosse sowie genehmigtes, ausgebautes Dachgeschoss
Architektur und Raumkonzept

Architektonisch auf3er gewohnliches Wohnhaus mit offener Galerie und beeindruckender
Raumwirkung

GroRziigiger Wohn- und Essbereich mit flieRenden Uber gangen
Deckenhthen von ca. 2,80 m bis 3,00 m, im Galeriebereich bisca. 5,70 m
Grof3flachige Fensterfronten mit sehr guter Belichtung

Direkter Zugang zur Uberdachten Terrasse und in den Garten
Genehmigtes Dachgeschoss als zusétzliche Wohn- und Nutzflache
Wohnbereiche

Offener Kamin als zentrales Gestaltungselement

Hochwertige Parkettboden in den wesentlichen Wohnber eichen
Lichtdurchflutete, grof3ziigige Raumstruktur

Teilweise hochwertige Holzfenster mit Sprossenoptik

Tellweise moder nisierte Fensteranlagen aus Aluminium und Kunststoff
Grof3zugige Schiico-Terrassenschiebetiiranlage mit 3-fach-Verglasung
Sanitér

Zwei Badezimmer

Drel GasteeWCs

Unter geschoss und Nebenflachen

Grof3zugiger Hobby- bzw. Partybereich mit Bar

Saunabereich mit Dusche

Direkter Zugang zum Garten

Umfangreiche Hauswirtschafts- und Abstellflachen

Weiter e flexibel nutzbare Raume, ideal fir Hobby, Fitness oder Homeoffice
Direkter Zugang zur Garage grundsatzlich wieder herstellbar

Garage und Stellplatze

Erweiterte Garage mit integrierter KFZ-Hebebiihne

Zwei Garagenstellplatze

Zwel AulRenstellplatze

Technik und Energie




Modernisierte Ol-Zentralheizung, ca. 7 Jahre alt

Oltankanlage mit ca. 10.000 Liter Fassungsver mogen, zuletzt erneuert
Photovoltaikanlage mit ca. 8 kWp Leistung

Jahresertrag ca. 8,03 bis9,6 MWh

Langfristig gesicherte Einspeisever giitung bis September 2032 durch Bestandsvertrag
Umrichter 2021 erneuert, Solar Edge-System mit M odulsteuerung

Teilweise modernisierte Elektroinstallation

Erneuerte Rohrleitungen in Teilbereichen

Elektrische Rollladen

L ED-Beleuchtung in Teilbereichen

War mwasser aufber eitung teilweise Uber Strom

M oder nisierungen im Uberblick

1999 Erneuerung von Badern, WCsund L eitungen

2006 Sanierung von Bad und Leitungen im Keller sowie zusétzliche Dammmalinahmen
2007 Einbau eines Kamineinsatzes mit Speichertechnik

2009 Fenster er neuer ung sowie Dach- und Dammmalf3nahmen

2010 Austausch der Terrassentlir mit 3-fach-Verglasung

2012 Erneuerung der Heizungsanlage sowie I nstallation der Photovoltaikanlage
2013 Ausbhau eines Homeoffice-Ber eichs sowie weiter e Fenster- und TUrerneuer ungen
2014 Fassadenar beiten mit Neuputz und Anstrich

2021 Austausch des PV-Umrichters

2024 zusétzliche Dammmalf3nahmen im Dachber eich

Aulenbereich

Freistehendes Wohnhaus auf einem Eckgrundstiick

Uberdachte Terrasse mit direktem Zugang zum Garten

Eingewachsener Garten mit hoher Privatsphére

Gepflasterte Zufahrt

Garten mit gewachsener Struktur

Wirtschaftlicher Zusatznutzen

Photovoltaikanlage mit jahrlichen Einspeiseer|6sen von ca. 1.900 € bis Giber 2.000 €
Zusatzlicher wirtschaftlicher Vorteil durch Eigenverbrauch
Gesamtwirtschaftlicher Nutzen von ca. 2.000 € bis 2.500 € jahrlich

Einspeisever giitung gesichert bis September 2032
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich auf einem Eckgrundstiick in einer ruhigen und gewachsenen
Wohnlage von Bad Kreuznach. Das unmittelbare Umfeld ist gepréagt von gepflegten
Einfamilienh&user n, gewachsenen Garten und einer angenehmen Nachbar schaftsstruktur.
Die wenig frequentierte Stral3e bietet ein entspanntes Wohnumfeld mit einem hohen Maf3 an
Ruhe, Privatheit und Offenheit.

Gleichzeitig Uber zeugt der Standort dur ch seine gute Anbindung an die stadtische
Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaur ants sowie kulturelle Angebote in der
Innenstadt von Bad Kreuznach sind in wenigen Minuten erreichbar. Damit verbindet die

L age ruhiges Wohnen mit der Nahe zu allen wichtigen Einrichtungen destéglichen L ebens.
Bad Kreuznach zahlt zu den gefragtesten Wohnstandorten der Nahe-Region und steht fur
eine hohe L ebensqualitéat, gewachsene Strukturen und ein vielseitiges Freizeitangebot.
Familien profitieren von einer guten Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur. Kinder garten,
Grundschulen sowie weiterfuhrende Schulen befinden sich in der ndheren Umgebung und
sind bequem erreichbar.

Auch die medizinische Versorgung ist sehr gut. Arzte ver schiedener Fachrichtungen,
Apotheken sowie das Diakonie-K rankenhaus gewahr leisten eine umfassende Ver sor gung auf
kurzen Wegen.

Der Freizeit- und Erholungswert der Stadt ist hoch. Die Nahe-Ufer promenade, weitlaufige
Par kanlagen sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege bieten vielfaltige M dglichkeiten zur
aktiven Erholung. Erganzt wird dies durch dastraditionsreiche Kurgebiet mit seinen
Thermen und Wellnessangeboten sowie die historischen Brlickenhduser, die das Stadtbild
von Bad Kreuznach prégen.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls komfortabel. Uber die nahegelegene B41 sind die
Autobahnen A61 und A60 gut erreichbar und bieten eine schnelle Verbindung in Richtung
Mainz, Wiesbaden, Frankfurt und Koblenz. Der Bahnhof Bad Kreuznach sorgt dar tiber
hinaus fur eine gute Anbindung an den regionalen Bahnverkehr.

I nsgesamt Uber zeugt dieser Standort durch die gelungene Verbindung ausruhiger
Wohnlage, gewachsener Nachbar schaft, urbaner Néhe und hoher Lebensqualitat. Das
Eckgrundstiick unterstreicht dabei den offenen Charakter der Immobilie und passt ideal zu
einem Haus, das gleichermaf3en Raum, Charakter und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten
bietet.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Nina Seichter

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

www.von-poll.com
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