Stromberg / Schindeldorf

M oder nes Architektenhaus mit Weatbhlick, Waldnahe

und hochwertiger Ausstattung in Stromber g-
Schindeldorf

VP azonosité: 26416018

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

VETELAR: 849.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 200 m2 « SZOBAK: 8 + FOLDTERULET: 645 m?
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Attekintés

26416018
ca. 200 m2
Nyeregteto
8

4

2

2020

1 x Bedllo, 2 x Felszini
parkoldhely, 2 x Garézs

849.000 EUR

Csaladi haz
Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

Ujszeru
Szilard
ca. 50 m2

Terasz, Vendég WC,
Kandall6, Kert / kdzos
hasznalat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

K dzpontifutés Energetikai tanusitvany

Gaz 37.80 kWh/mz2a
22.02.2028 A
Gaz 2020
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Alapraj zok
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Heizungsraum
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Ez az alaprajz nem méretaranyos. A dokumentumokat a megbizé adta at a részlinkre. Az adatok
helyességéért nem vallalunk felelosséget.
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Az elso benyomas

Dieses moder ne Einfamilienhausin Stromber g-Schindeldorf ver eint grof3ziigiges Wohnen,
eine durchdachte Raumaufteilung und zeitgemalie Gebaudetechnik mit einer L age, die
Ruhe, Natur und Alltagstauglichkeit auf besondere Weise verbindet. Die Immobilie wurde
im Jahr 2020 errichtet und bietet mit ca. 200 m2 Wohnflache, acht Zimmern, zwei
Badezimmern und einem separ aten Gaste-WC ideale Voraussetzungen fur Familien,
anspruchsvollesWohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Schon beim Ankommen zeigt sich der besondere Charakter der Immobilie. Das Haus liegt
ruhig am Wendehammer, eingebettet in ein griines, familienfreundliches Wohnumfeld mit
direktem Naturbezug. Die Kombination aus moderner Architektur, groRRzligiger Terrasse,
altem Baumbestand und dem rickwaértig angrenzenden Wald-/Natur ber eich ver mittelt
bereits von auf3en ein Wohngefiihl, das Ruhe, Privatsphére und Alltagstauglichkeit
miteinander verbindet.

Das Erdgeschoss bildet die Eingangsebene des Hauses. Ein grof3zigiger Eingangsbereich, ein
weiter es gut nutzbares Zimmer, ein Duschbad sowie Hauswirtschafts- und Technikflachen
schaffen hier eine praktische und flexible Grundlage. Besonders komfortabel ist der direkte
Zugang zur Doppelgarage. Dadur ch entsteht ein praktischer Ubergang vom Fahrzeug ins
Haus—ein spirbarer Vorteil im Alltag, insbesondere fir Familien, Einkaufe oder bei
schlechtem Wetter. Erganzt wird das Parkangebot durch einen zusétzlichen Uber dachten
Stellplatz.

Uber die Treppe gelangt man in das Ober geschoss, das die zentrale Wohnebene des Hauses
bildet. Hier 6ffnet sich der grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit einem hellen, einladenden
Raumgefuhl. Der Kamin setzt einen wohnlichen Akzent, wahrend die grof3en Fenster flachen
und der Zugang zur Terrasse den Blick nach drauf3en lenken. Die ca. 34 m2 grof3e Terrasse
erweitert den Wohnbereich nach auf3en und schafft eine direkte Verbindung zu Garten,
Aussicht und Natur.

Die angrenzende K tiche mit Kochinsel fligt sich stimmigin das Wohnkonzept ein. Kurze
Wege zum Essbereich und zur Terrasse machen diese Ebene besonder s alltagstauglich —ob
im Familienleben, beim Kochen mit Gasten oder an warmen Tagen mit gedffneter
Terrassentlr. Ein separates Bliro erganzt die Hauptebene und bietet ideale Voraussetzungen
fur Homeoffice, konzentriertes Arbeiten oder eineflexible Nutzung. Ein modern gestaltetes
Gaste-WC rundet diesen Bereich ab.

Das Dachgeschoss bildet die private Schlaf- und Familienebene. Mehrere gut nutzbare
Zimmer bieten flexible M 6glichkeiten flr Eltern, Kinder, Gaste, Ankleide oder ein weiteres
Arbeitszimmer. Dadurch bleibt das Haus auch bei veranderten L ebensphasen vielseitig
nutzbar. Das Badezimmer im Dachgeschoss ist moder n angelegt und mit einem
Doppelwaschtisch ausgestattet; es befindet sich in Teilen noch in der Fertigstellung. Die
hierfir vorgesehenen Materialien sind nach Eigentimerangabe ber eits vor handen.




Auch technisch ist das Haus hochwertig ausgestattet. Fuf3bodenheizung im gesamten Haus,
dreifach verglaste Fenster, eine Be- und Entliftungsanlage, eine Photovoltaikanlage mit ca.
8,09 kWp sowie eine Zusatzheizung zur War mwasser ber eitung stehen flr einen zeitgemalen
Gebaudestandard. Die Photovoltaikanlage unter stiitzt den Eigenverbrauch im Haus,
konkrete Einsparungen und Einspeiseertrage sind ver brauchsabhangig.

Ein KNX-SmartHome-System mit Tabletsteuerung, elektrische Rolll&den,
Fenstereinbruchkontakte, Ring-Sicher heitsaul’enkamer as und eine Ring-Ttrklingel
erganzen die moder ne Ausstattung. Der Glasfaseranschluss mit biszu 1 Gbit/s bietet sehr
gute Voraussetzungen fur Homeoffice, Streaming und digitale Anwendungen.

Das ca. 645 m2 grof3e Grundstlick bietet eine gelungene Verbindung aus Terrasse, Garten
und direktem Naturbezug. Der vorhandene Baumbestand schafft angenehme

Schattenber eiche und verleiht dem Garten eineruhige, griine Atmosphare. Riickwartig
schliefdt sich ein Wald-/Naturber eich an, wodur ch ein besonder s natur nahes Wohngeftihl
entsteht. Die Einfahrt sowie der Vorgartenbereich sind aktuell noch nicht abschlie3end
fertiggestellt und kdnnen vom zukiinftigen Eigentimer nach eigenen Vorstellungen final
gestaltet werden. Ein weiteres Grundstiick mit ca. 634 m2 kann optional separat erworben
werden.
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Részletes felszer eltseg

Allgemein

- Freistehendes Einfamilienhaus

- Baujahr 2020

- Ca. 200 m2 Wohnflache

- Ca. 645 m2 Grundstiick

- 8 gut nutzbare Zimmer

- 2 Badezimmer und 1 separates Gaste-WC

- Aufteilung Gber drei Ebenen

- Optional zusétzlich erwerbbares Grundstiick mit ca. 634 m2
Ober geschoss/ Wohnebene

- Grol3zuigiger Wohn- und Esshereich

- Kamin im Wohnbereich

- Direkter Zugang zur grof3en Terrasse

- Kiiche mit Kochinsel

- Separates Blro

- Modern gestaltetes Gaste-WC

- Parkettboden

AulRenbereich

- Grol3zugige Terrasse mit ca. 34 m2

- Naturnaher Gartenbereich

- Alter Baumbestand mit angenehmen Schattenber eichen
- 10.000-L iter-Zisterne zur Gartenbewd&sser ung

- Einfahrt und Vorgartenbereich noch nicht abschlie3end fertiggestellt; Fertigstellung durch
den zuklinftigen Eigentiimer vor gesehen

Dachgeschoss

- Mehrereflexibel nutzbare Zimmer

- Nutzung z. B. als Schlaf-, Kinder -, Gaste-, Ankleide- oder Arbeitszimmer mdglich
- Moder n angelegtes Badezimmer mit Doppelwaschtisch
- Parkettboden

- Dachboden/Spitzboden vorhanden
Erdgeschoss/Eingangsebene

- Grof3ziigiger Eingangsbereich

- Weiteres gut nutzbares Zimmer

- Duschbad

- Hauswirtschafts-/Heizungsraum

- Direkter Zugang zur Garage

- Geflieste Bodenflachen




Technik & Energie

- FuBbodenheizung im gesamten Haus

- Be- und Entliftungsanlage im gesamten Haus

- Dreifach verglaste Fenster

- Photovoltaikanlage mit ca. 8,09 kWp

- Kein Batteriespeicher vorhanden

- Zusatzheizung zur War mwasser ber eitung

- Energiekennwert gemalf? vor liegendem Ener gieeinspar nachweis: 37,8 kWh/(m?2a)
- Energieeffizienzklasse A

- KfW-Effizienzhaus 70 gemald Ener gieeinspar nachweis
SmartHome/ Sicherheit / I nter net

- KNX-SmartHome-System mit Tabletsteuerung

- Elektrische Rollladen

- Fenstereinbruchkontakte

- Ring-Sicher heitsaulRenkamer as

- Ring-Turklingel

- Glasfaseranschluss mit biszu 1 Gbit/s

Stellplatze / Elektromobilitat

- Grol3zugige, langlich ausgefihrte Doppelgar age

- Zusatzlicher Uberdachter Stellplatz / Carportbereich
- Wallbox-Anschluss vor ber eitet

- Wallbox vor handen, jedoch noch nicht installiert
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Minden a helyszinrol

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer besondersruhigen und familienfreundlichen
Wohnlage von Stromber g-Schindeldorf. Die L age am Wendehammer sorgt fir ein
verkehrsber uhigtes Umfeld mit sehr wenig Durchgangsverkehr und unterstreicht den
privaten Charakter der Immobilie. Gerade fur Familien ist diese Wohnsituation besonder s
attraktiv: ruhig, Gberschaubar und gepragt von einer angenehmen

Nachbar schaftsatmosphére.

Nach Eigentimerangabe besteht in der direkten Umgebung ein familiares und gewachsenes
Miteinander, in dem auch gemeinschaftliche Aktivitaten stattfinden. Dadurch entsteht ein
Wohnumfeld, das nicht anonym wirkt, sondern von Nachbar schaft, Austausch und einem
angenehmen Zusammenleben gepréagt ist.

Ein besonderer Mehrwert ist der direkte Naturbezug hinter dem Haus. Ruckwartig schlief3t
sich ein Wald-/Naturbereich an, wodurch das Grundstiick eine besonders grine und ruhige
Kulisse erhélt. Der vorhandene Baumbestand schafft im Garten angenehme
Schattenbereiche und ver stérkt das naturnahe Wohngefiihl. Gleichzeitig bietet die Lage eine
schone Aussicht ins Griineund in die umliegende L andschaft.

Schindeldorf steht fur ruhiges Wohnen im Grinen und bietet zugleich eine gute
Erreichbarkeit der wichtigsten Einrichtungen destéaglichen Bedarfs. Einkaufsmoglichkeiten,
arztliche Versorgung, Schulen, Kindergarten und weitere I nfrastrukturangebote befinden
sich in Stromberg und der ndheren Umgebung. Auch die Autobahnanbindung ist
komfortabel erreichbar und macht die L age interessant fiir Pendler.

Der Freizeitwert der Umgebung ist hoch. Wald- und Spazierwege, Natur flachen, der
Golfplatz sowie das Schwimmbad bieten vielseitige M dglichkeiten fir Erholung, Sport und
Familienzeit. Damit eignet sich die Lage ideal fir Menschen, die Ruhe, Natur und
Freizeitqualitat suchen, ohne auf eine praktische Alltagserreichbarkeit verzichten zu
mussen.

I nsgesamt verbindet diese L age genau die Eigenschaften, die viele Kéufer gezielt suchen: ein
ruhiges und familienfreundliches Wohnumfeld, Aussicht ins Grlne, direkter Naturbezug,
eine angenehme Nachbar schaft, gute I nfrastruktur und attraktive Freizeitmdglichkeiten in
der Umgebung.
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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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