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Windesheim

Feldrandlage, A+ und fast 2.000 m? Grundsttck:
exklusives Wohnen mit Weite und Privatsphare

VP azonosito: 25416026
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VETELAR: 1.395.000 EUR -

HASZNOS LAKOTER: ca. 250 m2 « SZOBAK: 8 * FOLDTERULET: 2.000 m?2
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Attekintés

25416026 1.395.000 EUR

ca. 250 m2 Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2007 2023

2 x Beallo

Teljeskoruen feldjitott
Szilard
Terasz, Vendég WC,

Kandall6, Kert / kdzos
hasznalat, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Padléfutés Energetikai
Elektromossag tanusitvany
23.11.2035 26.80 kWh/m2a
A+
Hoszivattyu
2007
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Az elso benyomas

Ein Zuhause, das beeindruckt —und beruhrt

Dieses aufRer gewohnliche Ar chitektenhaus ver bindet moder ne For menspr ache mit
technischer Perfektion und wohnlicher Wé&rme.

Mit rund 250 m2 Wohnflache, verteilt auf acht grof3zligige Zimmer, wurde hier ein

L ebensraum geschaffen, der in seiner Klarheit, Funktionalitéat und Atmosphére neue

M al3stabe setzt.

Das Anwesen wurde 2007 erbaut und 2021 technisch, ener getisch und gestalterisch
umfassend erneuert — eine Sanierung, diein Tiefe und Umfang einem moder nen Neubau im
Bestand entspricht.

Dielnvestitionen in Haustechnik, Sanitéar, Elektrik, Warmepumpe, Photovoltaik und das
TV-System liegen weit im sechsstelligen Bereich. Gemeinsam mit den umfangreichen
Schreinerarbeiten und Innenausbauten belduft sich der Gesamtinvestitionsrahmen auf Uber
500.000 €.

Unter der Leitung eines Architekten und in enger Zusammenar beit mit der renommierten
Schreinerel K& M entstand ein Raumkonzept, das Design, Komfort und Nachhaltigkeit
harmonisch verbindet. Das Ergebnisist ein Ensemble aus ar chitektonischer Prazision,
hochwertigsten Materialien und moder nster Haustechnik —ein Zuhause, das seinesgleichen
sucht.

Bereitsbeim Eintreten 6ffnet sich der Blick Uber grof3ziigige Glasfronten in den weitlaufigen
Garten —fast 2.000 m2 parkahnliche Flache, perfekt eingefasst, mit alten Hecken, préaziser
Bepflanzung und einem integrierten, vollver kabelten Rasenmahr oboter system.

Der Ubergang von innen nach aufRen ist flieRend —ein Konzept, das GroRzugigkeit,
Leichtigkeit und Ruhe ausstrahit.

Architektur und Raumgefunhl

Das Erdgeschoss préasentiert sich offen, lichtdurchflutet und klar strukturiert. Der Wohn-
und Essber eich wird durch raumhohe Glasflachen und Schiebeelemente gepragt, die den
Garten zum Bestandteil des L ebensraums machen.

Der Essbereich mit Blick ins Grine bildet das Her zstlick des Hauses: grof3ziigig
dimensioniert, mit faszinierender Lichtfihrung durch Glasdacher und einem fugenlosen
Senso-Mineralgussboden, der Warme und Eleganz vereint. Edle Designer-L euchten
(Luceplan Mesh, Artemide u. a.) schaffen in Verbindung mit modernster LED- und
Szenensteuer ung eine atmosphéarische Lichtar chitektur, die sich dem Tagesverlauf anpasst.
Ein freistehender Kamin gliedert den offenen Wohnraum und sor gt zugleich flr behagliche
Wérme.

Die mal3gefertigte Miele-Designkiche (2022) bildet ein zentrales Element des Wohnkonzepts
—ein funktionales Kunstwerk, prézise in die Architektur integriert. Sie iber zeugt durch eine
hochwertige Gerateausstattung und aufwendige Schreinerarbeiten im Wert von rund 65.000




€, diedie Exklusivitat des Hauses eindrucksvoll unter streichen.

Ein durchdachtes Lichtkonzept und maf3geschneiderte Einbauten ziehen sich wie ein roter
Faden durch alle Wohnbereiche. Ein separates Gastezimmer mit eigenem Duschbad und
Zugang zum Carport bietet Flexibilitat fir Gaste, Pflegekraft oder Au-pair —einekluge

L 6sung fir moder nes Familienleben.

Privatbereich & Komfort

Im Ober geschoss 6ffnet sich die Galerie mit Panoramaver glasung, Schreibtischzone und
Glasbristungen —ein Ort fur Inspiration und Weitblick. Zwei Kinder zimmer, ein
zusatzliches Duschbad und die M aster-Suite mit begehbarer Ankleide und hochwertigem
Designbad schaffen Riickzug und Komfort auf héchstem Niveau.

Diefreistehende Wanne, fugenlose Flachen, gegossene Waschbecken und hochwertige
Armaturen verlethen dem Raum Hotelcharakter. Das vollklimatisierte Ober geschossist
barrierearm konzipiert —mit breiten Turdurchgangen und schwellenlosen Uber gangen,
ideal auch fur seniorenger echtes Wohnen.

Alle Schreinereinbauten —darunter Einbauschrankein jedem Schlafzimmer und im Biiro,
mafdgefertigte Einbauten im HWR sowie individuelle Stauraumlésungen im Eingangsbereich
(Schuhschranke, Kleider schranke, Wascheschubladen) —wurden prazise gefertigt. Das

I nvestitionsvolumen flir Schreinerarbeiten und Innenausbau liegt bei ca. 350.000 €.
AulRenbereich

Zwei Wallboxen fur Elektromobilitat, ein grof3ziigiger Doppelcar port und durchdachte
Stauraumldsungen erganzen den Wohnkomfort. Die AufRenbeleuchtung, die pflegeleichte
Bepflanzung und die Uberdachten Terrassenber eiche setzen den ar chitektonischen Stil
konsequent fort.

Abschluss & Statement

Dieses Anwesen ist mehr alsein Haus—esist ein Statement fur Stil, Prazision und Liebe zum
Detail. Mit architektonischem Feingefiihl geplant, technisch wie ener getisch neuwertig
aufgebaut und mit hochwertigen Materialien vollendet, vereint es alles, was anspruchsvolles
Wohnen heute ausmacht.

Kaufpreis: 1.395.000 €

VON POLL IMMOBILIEN Bad Kreuznach begleitet die Eigentiimer mit Erfahrung,
Diskretion und L eidenschaft fir das Besondere—um fiir dieses Objekt den Menschen zu
finden, der seinen Wert erkennt.
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Részletes felszer eltseg

Ausstattung & Technik

DasHausbietet eine Ausstattung, diein ihrer Tiefe, Qualitat und technischen Prézision
selten ist.

Alle Systemeund Materialien sind auf Langlebigkeit, Ener gieeffizienz und héchsten
Wohnkomfort ausgelegt —jedes Detail ist durchdacht und harmonisch aufeinander
abgestimmt.

Gebaude- & Haustechnik

KNX-Smart-Home-System (Control4, 2021) — Steuerung von Licht, Klima, Rollladen,
Sicherheit und Musik, weltweit via App

Weishaupt-Warmepumpe (2023) mit FulBbodenheizung im gesamten Haus (aul3er Galerie)
Photovoltaikanlage (14 kWp) mit Batteriespeicher —hohe Eigenstromquote
Klimaanlage im gesamten Ober geschoss (vollklimatisiert)

Elektrische Rollladen, I nsektenschutzsysteme, Glasfaseranschluss

TV-System Gruber (L G-Deckenlift) — motorisch versenkbar, Investition ca. 20.000 €
Die energetische Haustechnik wurde umfassend erneuert —ein deutlicher Beitrag zum
moder nen, zukunftssicheren Gesamtkonzept.

Klche (Miele 2022) & Gerateausstattung

Die mal3gefertigte Klicheist ein funktionales Designobjekt mit hochwertigster Premium-
Ausstattung:

1 Geschirrspuiler

Backofen

Dampfgarer

Warmeschublade

Sous-Vide-Funktion

Vakuumierger at

Teppan-Yaki-Grill

WeinkUhler

K affeevollautomat mit Festwasser anschluss

Quooker (kochend / gefiltert / sprudelnd)

K dhlschrank

1 separater Gefrierschrank

Alle Geréte (aul3er der Kaffeemaschine) verfligen tiber eine Gar antieverlangerung bis 2031.
Wohnen & Materialien

Senso-Designboden — fugenlos, warm, mineralisch, pflegeleicht

Spanndecken, flachenbiindige Tiren, Glasabtrennungen

M al3gefertigte Schreinereinbauten in:

allen Schlafzimmern




Blro

Hauswirtschaftsraum

allen Badern

Eingangsber eich (Schuhschrénke, Kleider schranke, Wascheschubladen)
Designer-Bader mit gegossenen Objekten, teilweise barrierefrel

Die Qualitat der handwer klichen Ausfiihrung entspricht durchgehend gehobenem
Manufakturniveau.

AuRenbereich & Komfort

Zwei Wallboxen mit separater Zahlerfihrung im Doppelcar port

Integriertes, vollverkabeltes Rasenmahroboter system

Gartenhaus mit Starkstrom —vorbereitet fir Sauna, Werkstatt oder Atelier

Uber dachte Terrassenber eiche, dur chdachtes AuRenlichtkonzept

Service & Komfort im Alltag

Seniorenger echte Zugénge: schwellenar me Ebenen, breite Tren, durchdachtes
Raumkonzept

Freundliche, ruhige Nachbar schaft —ideal fir Familien und Menschen, die Diskretion und
Privatheit schatzen

Energie & Nachhaltigkeit

Die gesamte Haustechnik ist auf Energieeffizienz (Klasse A+), Nachhaltigkeit und
Zukunftssicher heit ausgerichtet und vereint moder nste Technologie mit gehobenem
Wohnkomfort.

Das Energiekonzept wurde vollstandig moder nisiert und entspricht in seiner Tiefe einem
zeitgemalien Niedrigenergiehausim Bestand.
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Minden a helyszinrol

Das Anwesen liegt in einer der begehrtesten Wohnlagen von Windesheim, einer char manten
Weinbaugemeinde im Landkreis Bad Kreuznach — eingebettet zwischen Weinber gen,
sanften Higeln und weitlaufigen Grunflachen.

Die StraReist eine ruhige Anlieger strafe mit grof3ztigigen Grundsticken, gepflegten
Privatgérten und architektonisch anspruchsvoller Nachbar schaftsbebauung.

Hier geniel3t man Privatsphare, Ruhe und einen freien Blick ins Griine—ein Ort, an dem
sich Naturverbundenheit und moderne L ebensqualitat auf besonder e Weise ver binden.
Infrastruktur im Ort

Windesheim bietet eine ausgezeichnete Grundver sorgung im direkten Umfeld:
Kindergarten und Grundschule

Arztpraxisund Apotheke

Backerei

L ebensmittelladen / kleiner Nahver sor ger

kleine Geschéfte destaglichen Bedarfs

aktives Vereinsieben und gepflegte Dorfgemeinschaft

DieKurstadt Bad Kreuznach liegt nur etwa zehn Minuten entfernt und bietet:

weiter fihrende Schulen

Kliniken und umfassende ar ztliche Ver sorgung

Boutiquen, Wochenmarkt, Restaurants

ein breiteskulturelles und gastr onomisches Angebot

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist ideal:

A61: ca. 30 Minuten nach Mainz und Wiesbaden

sehr gute Anbindung an das gesamte Rhein-Main-Gebiet

Flughafen Frankfurt: etwa 60 Minuten

Damit verbindet die L age naturnahes Wohnen mit rascher Erreichbarkeit wirtschaftlich
starker Zentren.

Freizeit, Natur & Golfregion

Besonder s attraktiv ist die Nahe zu mehreren renommierten Golfanlagen, die den gehobenen
L ebensstil der Region prégen:

Golfclub Rheinhessen Hofgut WilRberg — St. Johann (ca. 15 Min.)

18-L och-Championship-Cour se, Panoramablick, ausgezeichnete Gastr onomie

Golfclub Nahetal —Bad M unster am Stein-Ebernburg (ca. 20 Min.)

beeindruckend eingebettet zwischen Weinber gen und Felsfor mationen

Golfclub Stromberg-Schindeldorf (ca. 20 Min.)

anspruchsvoller Platz mit Golfresort, Hotel und Spa

Alledrei Clubsverfligen Gber ein exklusives, niveauvollesUmfeld —ideal fur die Zielgruppe




dieser Immobilie.

Weitere Freizeitangebote

Wandern, Radfahren und Naturerleben im Natur park Soonwald-Nahe

Spitzenweingiter mit hervorragenden Lagen

Wellness- und Thermenangebote in Bad Kreuznach

Feine Gastronomie —von regionaler Landhauskliche bis hin zu Sternerestaurants

N&he zu Bingen und dem UNESCO-Welterbe Oberes Mittelrheintal

Kurzum

Windesheim steht fur Lebensqualitéat, Ruhe und Stil —und verbindet natur nahes Wohnen
mit der Nahe zu wirtschaftlich starken Zentren und Freizeitangeboten auf hdchstem Niveau.
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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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