Bad Kreuznach

Grol3zluigiges Familienanwesen mit parkahnlichem
Garten & Wintergarten in sehr guter Wohnlage

VP azonosito: 25416028

VETELAR: 795.000 EUR * HASZNOS LAKOTER: ca. 215 m2 « SZOBAK: 4 « FOLDTERULET: 672 m?




VP azonositd: 25416028 - 55543 Bad Kreuznach

Attekintés

Az ingatlan

Attekintés: Energia adatok
Alapraj zok

Az elso benyomas

Részletes felszer eltseg
Minden a helyszinrol
Tovabbi informéaci6 / adatok

Kapcsolattarto




VP azonositd: 25416028 - 55543 Bad Kreuznach

25416028
ca. 215 m2
4

3

3

1938

2 x Garazs

Attekintés

795.000 EUR
Csaladi haz

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2015

Teljeskoruen felljitott
Szilard

ca. 170 m?2

Terasz, Vendeg WC,
Uszémedence, Szauna,
Kandall6, Kert / kdzos

hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Gaz tanusitvany
15.10.2035 96.50 kWh/m2a
C
Gaz
1938
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Az elso benyomas

Dieses auf3er st gepflegte Einfamilienhausin ruhiger, sehr guter Wohnlage von Bad
Kreuznach préasentiert sich als auf3ergewthnliches Zuhause mit Charakter, Grof3zligigkeit
und einer beeindruckenden Ausstattungstiefe. Das ur spriingliche Baujahr 1938 ist heute
kaum noch erkennbar — die Immobilie wurde Uber viele Jahre hinweg kontinuierlich

moder nisiert, erweitert und technisch wie optisch auf einem sehr hohen Niveau gehalten.
Entstanden ist ein har monisches Wohnensemble, das klassische Architektur mit
zeitgemalem Komfort und hoher L ebensqualitat verbindet.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird die Grof3zugigkeit des Grundrisses splrbar. Der
offen gestaltete Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss Uiber zeugt durch helle

Natur steinbdden, groRRziigige Fenster flachen und flieRende Uber génge zwischen den
einzelnen Wohnzonen. Ein hochwertiger Holz-/K achelofen sorgt flr eine behagliche
Atmosphéare und unterstiitzt die Beheizung mehrerer Geschosse —insbesonderein der

Uber gangszeit ein geschatzter Komfortfaktor. Der angrenzende Wintergarten erweitert den
Wohnraum auf elegante Weise: lichtdur chflutet, beheizbar und nahezu ganzjéhrig nutzbar,
mit Blick in den gepflegten Garten sowie direktem Zugang zur grof3ziigigen Terrasse.

I'm Ober geschoss befindet sich das Hauptschlafzimmer mit direktem Ubergangin ein
geraumiges Ankleidezimmer mit maf3gefer tigten Einbauschranken. Das grof3e Tageslichtbad
wurdeim Jahr 2021 modernisiert und verfiigt Uber eine Duschkabine, eine Badewanne, ein
WC sowie ein zusétzliches , Petite-Toilette” -Element. Ergénzend steht auf dieser Ebene ein
kleiner Haushaltsraum zur Verfigung.

Das vollstandig ausgebaute Dachgeschoss bildet eine eigenstandig nutzbare Wohnebene. Ein
grof3zugiges Studio mit sichtbarer Holzkonstruktion eignet sich ideal als Arbeits-, Gaste-
oder Ruckzugsbereich. Zusdtzlich stehen auf dieser Ebene ein separ ates Schlafziimmer sowie
ein Duschbad zur Verfliigung.

Ein besonderes Alleinstellungsmerkmal dieser Immobilieist der private Wellnessbereich im
Unter geschoss. Dasinnenliegende, beheizte Schwimmbad mit Poolroboter und
Gegenstromanlage ermdglicht sowohl sportliche Nutzung als auch entspannte Erholung —
unabhangig von Wetter und Jahreszeit. M oder ne Entfeuchtungs- und

Wasser aufber eitungstechnik gewdahrleisten einen zuverlassigen, gepflegten Betrieb. Erganzt
wird dieser Bereich durch weitere funktionale Nutz-, Technik- und Vorratsraume.

Auch der AulRenbereich tiber zeugt durch Ruhe und Privatsphére. Der liebevoll angelegte
Garten mit Pflanzber eichen, Teichelementen und grof3ztigiger Terrasse schafft eine hohe
Aufenthaltsqualitat. Zwei zum Haus gehtrende Garagen — beide mit elektrischen Rolltoren,
eine davon mit direktem Zugang ins Haus — unter streichen den komfortablen Charakter des
Anwesens.

Technisch befindet sich die Immabiliein einem sehr soliden und zeitgemafen Zustand. Die
Gaszentralheizung wird durch eine Solarther mieanlage zur War mwasser unter stiitzung




erganzt, das Dach wurdeinklusive Dammung er neuert, zahlreiche Fenster- und
Turelemente modernisiert sowie elektrische Anlagen, Rollladen und Haustechnik
fortlaufend instand gehalten.

Die Wohnflache der Immobilie betragt ca. 215 m2 gemafd Wohnfl&chenver ordnung. Der
beheizte Winter garten wurde anteilig ber iicksichtigt. Dar Uber hinaus stehen umfangreiche
Neben- und Nutzflachen zur Verfigung, insbesondereim Unter geschoss mit dem privaten
Wellnessber eich sowie durch Garagen und Funktionsr&ume. Insgesamt handelt essich um
eine aul3er gewdhnlich gepflegte und vielseitig nutzbare | mmobilie mit hoher Wohnqualitéat
und langfristiger Wertstabilitat in sehr gefragter Wohnlage von Bad Kreuznach.
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Részletes felszer eltseg

Raumaufteilung / Nutzung

Erdgeschoss

Grof3zugiger, offen gestalteter Wohn- und Essbereich mit angenehmer Wohnatmosphére
und direktem Bezug zum AufRenbereich.

Hochwertiger Holz-/Kachelofen zur Unter stlitzung der Beheizung, mit Warmeverteilung
Uber mehrere Geschosse.

Beheizbarer Wintergarten mit Zugang zur Terrasse und in den Garten; ganzjahrig nutzbar
und als wertvolle Wohnraumerweiterung konzipiert (anteilig zur Wohnflache

ber Gicksichtigt).

Gaste-WC.

Fubodenheizung im Wohn- und Essbereich sowieim Wintergarten.

Ober geschoss

Schlafzimmer mit direktem Ubergang zur ger aumigen Ankleide mit maRgefertigten
Einbauschranken

(funktional angebundener Nebenraum, kein separates Zimmer im Sinne der

Zimmer zéhlung).

Grof3es Tagedlichtbad mit:

Duschkabine

Badewanne

wcC

zusatzlichem , Petite-Toilette" -System

FuRbodenheizung im Bad des Ober geschosses.

Hinweis: Im Ober geschoss wurde die Glasabtrennung im Bad erneuert.

Kleiner Haushalts-/Bugelraum (ca. 1,5 x 2,0 m), funktional genutzt, kein Wohnraum.
Dachgeschoss

Grof3zugiges Dachstudio mit sichtbarer Holzkonstruktion und besonderem Raumgefiihl.
Separ ates Schlafzimmer.

Duschbad, erneuert im Jahr 2021.

Vollwertige, eigenstandig nutzbare Wohnebene mit vielseitigen Nutzungsmdoglichkeiten
(z. B. Arbeiten, Gaste, Riickzugsbereich).

Weéllness- und Nebenflachen (Unter geschoss)

I nnenliegendes, beheiztes Schwimmbad mit:

Becken ca. 34 m x 54 m

Gegenstromanlage

moder ner Entfeuchtungsanlage und Poolr oboter

Saunafur ca. 3—4 Personen.

Dusch- und Umkleideber eiche.




Technikraume (Schwimmbad, Entfeuchtung, Heizung).

Vorrats- und Kéellerflachen sowie Er schliefungsber eiche.

Hinweis:

Die Wellness- und Technikflachen sind keine Wohnflache im Sinne der
Wohnflachenver ordnung, stellen jedoch eine hochwertige, ganzjéhrig nutzbare
Sonderausstattung mit erheblichem Mehrwert dar und wurden bei der Gesamtbetrachtung
der Immobilie qualitativ ber iicksichtigt.

AuRenbereich

Grofl3zugige Terrasse.

Sehr gepflegter Garten mit Teich- und Pflanzber eichen.

Garten mit Berieselungsanlage und Gartenger atehauschen.

Elektrische Markisen.

Ruhige, private Aufenthaltsqualitat mit hoher Wohn- und Freizeitattr aktivitét.
Garagen / Stellplatze

Zwei zum Haus gehorende Garagen, beide mit elektrischen Rolltoren.

Eine Garage mit direktem Zugang insHaus.

Zusatzliche Stellmdéglichkeiten vor den Garagen.

Technische Ausstattung

Gaszentralheizung.

Solarther mieanlage zur War mwasser unter stiitzung.

Holz-/K achelofen zur Zusatzbeheizung mehrerer Ebenen.

FulRbodenheizung im Erdgeschoss, im Winter garten sowieim Bad des Ober geschosses.
Kunststofffenster mit I solierver glasung.

Elektrische Rollladen in allen Bereichen, ausgenommen Bad OG.
Enthértungsanlage.

M oder ne Pooltechnik und Wasser aufber eitung.

Hinweis:

Ubernahme bzw. Verbleib einzelner Ausstattungsgegenstande (z. B. Poolroboter, Mobiliar
oder Gartengerate) konnen nach Absprache mit den Kaufinter essenten erfolgen.
Modernisierungen / Erneuerungen (Auszug)

Holz-/Kachelofen: 2004

Heizungsanlage inkl. Solarthermie: 2006

Fenster- und Tlrelemente: 2012-2014

Markisen / Rollladen: 2012—2013

Enthértungsanlage: 2014

Dachsanierung inkl. Da@mmung: 2015

Entfeuchtungsanlage Schwimmbad: 2018

Duschbad Dachgeschoss erneuert: 2021

Terrassen- und Aul3enanlagen: 2022

Pooltechnik (u. a. Gegenstromanlage / Riickspiilung): 2025

Eckdaten

4 Zimmer

2 Schlafzimmer + Dachstudio

2 Bader

Ca. 215 m2 Wohnflache inklusive anteilig anr echenbarem, beheiztem Winter garten
Zusétzliche umfangr eiche Neben- und Wellnessflachen

Zwei Garagen, Nutzflache gesamt ca. 170 m?




Gepflegter, gehobener Gesamtzustand
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Minden a helyszinrol

DieImmobilie befindet sich in einer der etablierten und begehrten Wohnlagen von Bad
Kreuznach. Dasdirekte Umfeld ist gepragt von gepflegten Einfamilienhéusern, ruhigen
Anliegerstraf3en und einer gewachsenen Nachbar schaft mit hoher Wohnqualitat. Die L age
vereint auf besondere Weise ein ruhiges, privates Wohnumfeld mit kurzen Wegen in die
Innenstadt sowie einer hervorragenden infrastrukturellen Anbindung.

Bad Kreuznach zahlt zu den attraktivsten Wohn- und Kur stddten in Rheinland-Pfalz. Die
Stadt bietet eine ausgewogene Mischung aus urbanem L eben, medizinischer

Spitzenver sorgung, kultureller Vielfalt und naturnaher Erholung. Der historische Stadtkern,
dasweitlaufige Salinental, der Kurpark sowie die bekannten Brickenhauser verleihen der
Stadt ihren besonderen Charakter und tragen wesentlich zur hohen L ebensqualitét bei.

Die Nahver sorgung ist ausgezeichnet. Einkaufsmaoglichkeiten des téaglichen Bedarfs,
Supermérkte, Backereien, Apotheken sowie Fachgeschéafte sind in wenigen Minuten
erreichbar. Die Innenstadt bietet dar Uiber hinaus eine Vielzahl an Cafés, Restaurantsund
Einzelhandelsgeschéaften. Arzte ver schiedenster Fachrichtungen, medizinische

Ver sorgungszentren sowie das Diakonie-K rankenhaus sorgen fir eine umfassende und
zuver lassige Gesundheitsver sorgung.

Fur Familien bietet Bad Kreuznach ein breites Bildungsangebot. Kinder gérten,
Grundschulen sowie weiter filhrende Schulen befinden sich im Stadtgebiet und sind gut
erreichbar. Erganzt wird dies durch Sportvereine, Musikschulen, kulturelle Einrichtungen
sowie ein vielfaltiges Freizeitangebot fur Kinder und Jugendliche.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl regional alsauch tberregional sehr gut. Der Bahnhof
Bad Kreuznach bietet regelmaiiige Verbindungen Richtung Mainz, Wiesbaden und
Frankfurt. Uber die BundesstraRe B41 besteht eine schnelle Anbindung an die Autobahnen
A60 und A61. Der Rhein-Main-Flughafen Frankfurt ist in ca. 45-50 Minuten erreichbar und
macht die L age auch fir Berufspendler auf3erst attraktiv.

Ein besonderer Mehrwert dieser Lage liegt im aul3er gewohnlich hohen Freizeit- und
Erholungswert. Das nahegelegene Salinental 1&dt zu Spaziergangen, Jogging- und Radtouren
ein. Zahlreiche Wander - und Radwege fuihren durch die umliegenden Weinberge und das
landschaftlich reizvolle Naheland. Golfliebhaber profitieren von mehreren renommierten
Golfplatzen in der Region, darunter der Golfclub Nahetal, der Golfclub Rheinhessen sowie
weitere Anlagen in kurzer Fahrdistanz — ein echtes Highlight fir sportlich ambitionierte
Bewohner.

Dar Uber hinausist die Region rund um Bad Kreuznach fir ihre ausgezeichneten Weinguter
bekannt. Entlang der Nahe und im angrenzenden Rheinhessen befinden sich zahlreiche
renommierte Winzer, Straul3wirtschaften und Gutsschanken, die das L ebensgefuhl dieser
Region mafigeblich pragen. Wein, Kulinarik und Natur gehen hier eine besonders
harmonische Verbindung ein.




Die L age bietet somit eine seltene Kombination aus Ruhe, Privatsphéare und hochwertiger
Infrastruktur. Sieeignet sich ideal fir Familien, Paare, Best-Ager sowie fir Kaufer, die
Wohnen, Freizeit und Genuss auf hohem Niveau miteinander verbinden méchten. In
Verbindung mit der aulRer gewohnlichen Ausstattung der Immaobilie —insbesonder e dem
privaten Wellnessbereich — ergibt sich ein Wohnkonzept, dasin Bad Kreuznach nur selten

verflgbar ist.




VP azonositd: 25416028 - 55543 Bad Kreuznach

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



/en/impresszum

