Bad Minster am Stein-Ebernburg — Bad Minster

Vd

Epitészeti ikon jovovel — kiveteles élet és eros
befektetés

VP azonosit6: 25416014

VETELAR: 399.000 EUR + HASZNOS LAKOTER: ca. 94 m2 « SZOBAK:3 « FOLDTERULET: 790 m?2
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Attekintés

25416014 399.000 EUR

ca. 94 m2 Csaladi haz

3 Kauferprovision 3,57

1 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1904 Kaufpreises.
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Attekintés: Energia adatok

A rendelkezések
szerint nem kotelezo
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Alaprajzok

www.von-poll.com
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Az elso benyomas

Egy térténelmi nevezetesség, modern csavarral — jovoképes folyéparti élet. A festoi
Alsenz foly6parti tajpan magasodik ez a rendkivili nevezetesség — egy 1904-bol
szarmazo egykori jelzoflilke, amely egykor a Nahe-volgy és Rheinhessen kdzotti vasuti
dsszekottetés szivét alkotta. Evtizedekig itt iranyitottak a vonatforgalmat, itt allitottak ki
valtokat és szervezték a mobilitdst. Ma ez a lenyug6zo éplilet egy Uj életvilagot nyit meg:
elso osztalyu élet, torténelmi jelleg és épitészeti egyediség tokéletes szimbidzisban. Az
atalakulas — a muszaki szerkezettol az egyedi lak6helyig. 1989-ben a tomor palako
épuletet aprolékos gondossaggal, a részletekre valé odafigyeléssel és a muemlékvédelmi
iranyelveknek megfeleloen felljitottak, stilusos lakéhellyé alakitva. Az eredmény
korilbelul 100 m2 lakétér, harom szinten elosztva, amelyek letisztult szerkezetuikkel,
kivételes, akar 6 méteres belmagassagukkal, galériaikkal és nyilt kilatasukkal nyugéznek
le. Lélekkel teli épitészet — a jelzoflilkében vald élet érzése. A belso tér az ipari bajt 6tvozi
a modern élettel. Az eredeti, latszo téglafal térténelmi jelleget kdlcsdnoz, és kontrasztot
alkot a vilagos, fényarban Usz6 lakéterekkel. A nagy ablakok behozzék a hazba az
Alsenz foly6 természetes kdrnyezetét, egyedi térérzetet teremtve — tagas, nyitott, mégis
otthonos. A galériaszint a halérésszel és a gardrobszobaval, a nyitott konyha fatlizelésu
kalyhaval, a nagyméretu nappali terek és a vilagos felso szint nemcsak lakott, hanem
megélt otthonna teszik ezt az otthont. Az ingatlan — tagassag, napsuités, maganélet: A
korulbeltil 790 m2-es telken élvezhetjik a napsitést, a nyugalmat és a természetet. A
nagy, déli fekvésu teraszrol kilatas nyilik a kérnyezo zoldterlletre, mig maga a telek
szamos lehetoséget kinél — a kertészkedéstol a rekreécids teruletekig. Harom kiltéri
parkol6hely teszi teljessé az ajanlatot. Az iranyar — ritka lehetoség. Ezért a kivételes,
telies mértékben hasznosithatd muemlékvédelem alatt all6 épuletért, amelyhez nagy
telekhez tartozik, az irdnyér: 429 000 eurd. Ez az &r rendkivil vonzé mind a tulajdonosok,
mind a befektetok szamara — kilonésen mivel hasonlo ingatlanok gyakorlatilag nem
léteznek. Région kivili jelentoségu muemlék. Egyediségének kdszénhetoen a jelzoflilkét
mar bemutattak a kdzszolgalati televizioban. Az SWR ,Eisenbahn-Romantik” (Vasuti
roméanc) cimu dokumentumfilmje egy részletet szentelt az épliletnek (22:50-25:05 perc).
Az ingatlan tehat nemcsak otthon, hanem az élo épitészeti és vasuti torténelem egy
darabja is.
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Részletes felszereltség

1. Gebaudedaten & Historie

Denkmalgeschiitztes Einzelobjekt — ehemaliges Stellwerk (Baujahr 1904)
Fachgerechte und denkmalgerechte Restaurierung im Jahr 1989
Markanter Massivbau aus Hunsriicker Schieferbruchstein

Sehr guter, laufend gepflegter Zustand

Uberregionale Erwahnung in der SWR-Sendung ,Eisenbahn-Romantik”, Folge 1057
Heutige Nutzung: exklusives, charakterstarkes Wohnhaus Uber drei Ebenen
2. Wohn- & Nutzflachen

Ca. 100 m?2 Wohnflache auf drei Ebenen

Offenes Grundrisskonzept mit flieRenden Raumbezligen

Beeindruckende Deckenhthen bis zu ca. 6 Metern

Galeriegeschoss mit Schlafbereich und begehbarem Kleiderschrank
Obergeschoss ideal fir Gaste, Home-Office oder Atelier

Vollunterkellert: Hobbyraum, Lagerflachen sowie Heiz- und Technikraume
Solide bauliche Grundlage fur Erweiterungen und Modernisierungen

3. Grundstiick & Au3enbereiche

Ca. 790 m2 Grundstlicksflache

Grol3zigige, sonnige Sudterrasse

Ideal nutzbarer Gartenbereich (Lounge, Outdoor-Kiiche, Freizeitgestaltung)
Drei PKW-AuRRenstellplatze

Keine besonderen Restriktionen in der Nutzbarkeit des Grundstticks

4. Ausstattung & Technik

FuBbodenheizung auf allen Ebenen

Zusatzlich klassische Heizkorper zur flexiblen Temperierung
GrofRformatige Fensterflachen mit exzellenter Lichtfiihrung

Offene Wohnkiche mit Kaminofen als Mittelpunkt des Hauses
Grof3ziigiges Tageslichtbad sowie separates Gaste-WC

Sichtmauerwerk als pragnantes architektonisches Element

Olheizung aus den 1980er Jahren, voll funktionstiichtig

Reibungslose Umstellung auf Warmepumpe mdoglich

dank Massivbau & FuRbodenheizung technisch hervorragend geeignet
aktueller geschatzter Eigenanteil nach Foérderung:

18500 €

Solider Massivbau sorgt fiir natiirliche Temperierung

Gut zuganglicher Kellerbereich mit ordentlicher Raumhéhe

5. Nutzungspotenziale




Fur Eigennutzer

Perfekt fur Individualisten, Kreative, Paare und moderne Berufsbilder
Als Hauptwohnsitz oder exklusives Wochenendhaus geeignet
AulRergewothnliches Wohnambiente mit architektonischer Identitat
Fur Kapitalanleger / Ferienvermietung

Hohe Nachfrage in Bad Munster aufgrund von Kurstadt, Weinregion, Naturtourismus
Attraktiv fir AirBnB/Booking: mégliche Preise 150-220 €/Nacht
Denkmalimmobilie ? wertstabil & selten am Markt

Fur berufliche & kreative Nutzung

Ideal als Atelier, Studio, Buro, Praxis, Showroom

Reprasentative Aul3enwirkung durch die besondere Architektur
Wellness- & Erweiterungspotenzial im UG

Platz fur Sauna

Fitness- oder Yoga-Bereich

Wellness-Lounge

Weinkeller

Kreativ- und Hobbyraume

6. Wirtschaftliche Eckdaten

Kaufpreis: 429.000 €

Zzgl. Kauferprovision gemaf Maklerauftrag

Denkmalobjekt mit hoher Wertbestandigkeit

Solide technische Basis und gute Energieperspektiven (WP-Option)
Sehr gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis in dieser Objektkategorie
Hohe Drittverwendbarkeit: Wohnen, Arbeiten, Ferienvermietung
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Minden a helyszinrol

Wohnen zwischen Fluss, Felswand und Fairways

Das ehemalige Stellwerk liegt in einer der charakterstarksten Lagen von Bad Miinster am
Stein-Ebernburg, einem staatlich anerkannten Heilbad und Stadtteil von Bad Kreuznach.
Eingebettet zwischen der Alsenz, den Weinbergen und der imposanten Felswand des
Rotenfels entsteht ein Umfeld, das Naturerlebnis, Ruhe und Freizeitqualitat auf
besondere Weise verbindet.

Mikro-Lage — ruhig, naturnah, bestens angebunden

Ruhige, nahezu verkehrsarme Anliegerlage am Ortsrand

Zwischen Alsenz und der historischen Bahnlinie gelegen — mit Blick ins Griin
FuRlaufige Distanz zum Bahnhof Bad Munster am Stein-Ebernburg mit Verbindungen
Richtung Bad Kreuznach, Mainz, Kaiserslautern und ins Rhein-Main-Gebiet

Ideale Erreichbarkeit auch fir Gaste und Feriengaste (Airbnb-/Boardinghouse-Konzept)
Zahlreiche Spazier- und Radwege starten praktisch vor der Haustur

Nahversorgung & Alltag

Im direkten Umfeld von Bad Minster am Stein-Ebernburg und Bad Kreuznach finden
sich:

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf

Béackereien, Restaurants, Weinstuben und Café?s

Arzte, Apotheken und Kliniken

Schulen, Kitas und ein vielfaltiges Vereinsleben

Thermal- und Kureinrichtungen in Bad Kreuznach

Damit verbindet die Lage charmantes Kurort-Flair mit einer komfortablen,
alltagstauglichen Infrastruktur.

Natur, Wandern & Wein

Die Region ist gepragt von Weinbergen, Flussauen und Felsformationen — allen voran
der Rotenfels, die hochste Steilwand ndrdlich der Alpen, deren Silhouette das
Landschaftsbild dominiert.

Zahlreiche Wanderwege (u. a. rund um Rotenfels und Rheingrafenstein), der Nahe- und
Alsenzradweg sowie aussichtsreiche Spazierpfade starten direkt im Ort.

Vielfaltige Freizeitmdglichkeiten: Wandern, Klettern, Radfahren, Genuss-Touren in die
umliegenden Weinlagen, Spaziergange entlang von Nahe und Alsenz.

Diese Kombination macht den Standort nicht nur fir den Eigenbedarf &uRRerst attraktiv,
sondern auch fur Feriengaste und Wochenendbesucher.

Golfregion — drei 18-Loch-Platze in kurzer Distanz

Fir Golfer ist die Lage ein echtes Highlight: Gleich drei attraktive 18-Loch-Golfanlagen
sind in komfortabler Fahrdistanz erreichbar — ein starkes Argument sowohl fiir




Eigennutzer als auch fur ein hochwertiges Ferien-/Airbnb-Konzept.

1. Golfclub Nahetal e. V. — Bad Minster am Stein-Ebernburg

18-Loch-Golfplatz ,Drei Buchen® direkt in Bad Munster am Stein-Ebernburg
Landschatftlich herausragend, mit Blick auf Rotenfels und Nahetal — einer der schdnsten
Platze Deutschlands in dieser Kategorie

Clubhaus mit Gastronomie, auch fur Nicht-Golfer ein beliebter Treffpunkt

2. Golfclub Rheinhessen Hofgut Wil3berg — St. Johann

18-Loch-Meisterschaftsplatz inmitten der Weinberge der ,Rheinhessischen Toskana“ bei
St. Johann

Kombination aus Golf, Wein und Kulinarik — ideal fur Genussgolfer und Wochenendgaste
Angeschlossenes Weinberghotel ,Hofgut WilRberg* mit attraktiven Arrangements

3. Golf Club Stromberg-Schindeldorf e. V.

18-Loch-Anlage auf einer Anhdhe bei Stromberg mit weitem Blick ber Hunsrick und
Naheland

Land & Golf Hotel Stromberg

Direkt verbunden mit dem Land & Golfhotel Stromberg — beliebt fir Golfwochenenden,
Tagungen und Events

Alle drei Platze sind in Uberschaubarer Fahrzeit erreichbar und unterstreichen den
Charakter der Immobilie als Standort fir Lifestyle, Sport und hochwertigen Tourismus.
Fazit zur Lage

Die Kombination aus:

ruhiger, naturnaher Flusslage,

fuRlaufiger Bahnanbindung,

Kurort- und Weinregions-Flair und

drei renommierten Golfplatzen in der Umgebung

macht dieses ehemalige Stellwerk zu einer Lage-Raritat — sowohl fir den personlichen
Lebensstil als auch fiir ein starkes Vermietungs- und Investmentkonzept.
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Tovabbi informacio / adatok

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Nina Seichter

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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