Bodenheim

Familienidylle am Feldrand — hochwertiges &
ener gieeffizientes Rethenendhaus mit
Panoramaausblick

VP azonosité: 26017034

.

VETELAR: 895.000 EUR ¢ HASZNOS LAKOTER: ca. 177,66 m2 ¢ SZOBAK: 5  FOLDTERULET: 352 m?
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Attekintés

26017034 895.000 EUR

ca. 177,66 mz2 Kauferprovision betragt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

3 2024

2003 Karbantartott

2x Bedllé Szilard
ca. 51 m?

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

Padlofutés Energetikai tanusitvany
Elektromossag 35.20 kWh/m2a
29.07.2035 A

Hoszivattyu 2003
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Az ingatlan

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 06131 - 97 20 40

Partner-Shop Mainz | RheinstralRe 33 | 55116 Mainz
mainz@von-poll.com | www.von-poll.com/mainz

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

= 4
T &

Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

WWw. Uon—poﬂ. com/mainz
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Az elso benyomas

In begehrter Lage von Bodenheim préasentiert sich dieses auRer gewohnlich gepflegte
Reihenendhaus als attraktives Zuhause fir Familien und Paar e, die moder nes Wohnen mit
naturnaher Umgebung verbinden méchten. Die unmittelbar e Feldrandlage, der

unver baubare Weitblick und zahlreiche hochwertige M oder nisierungen verleihen dieser
Immobilie einen besonderen Charakter und machen sie zu einer seltenen Gelegenheit auf
dem Bodenheimer Immobilienmarkt.

Das Haus befindet sich auf einem 352 m2 grof3en Grundsttick und profitiert zusatzlich von
einem 1/18 Miteigentumsanteil an der gemeinschaftlichen Verkehrsflache von 522 m2,

Auf rund 178 m2 Wohnflache verteilt sich ein durchdachtes Raumkonzept Uber 3
Wohnebenen. Helle Raume, grol3ziigige Fenster flachen und die offene Gestaltung schaffen
eine angenehme Wohnatmosphére. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das
Herzstick des Hauses und geht flief3end in die moder ne Einbauktiche Giber. Ein charmant
etablierter Kamin sorgt in den kiihleren Monaten fir Behaglichkeit. Im Entrée befinden sich
ein Gaste-WC sowie eine Ful3bodenheizung im Erdgeschoss.

Von hier aus gelangen Sie direkt auf die grof3ziigige Terrasse und in den liebevoll angelegten
Garten. Die Feldrandlage bietet viel Griin und einefur ein Reihenendhaus bemerkenswerte
Privatsphére. Die Terrasse verfugt Uber eine hochwertige Unterdachmarkise sowie eine
Seitenmarkise und bietet angenehmen Schatten und zusétzlichen Sichtschutz.

Im Ober geschoss erwarten Sie grof3ztigige Wohn- und Schlafraume mit herrlichem
Ausblick. Das Hauptschlafzimmer iber zeugt durch seine GroR3e, den freien Blick ins Griine
und einen direkt angeschlossenen begehbaren Kleider schrank. Erganzt wird diese Ebene
durch ein hochwertiges Tageslichtbad sowie weiter e flexibel nutzbare Raume, ideal als
Kinder zimmer, Homeoffice oder Hobbybereich.

Ein besonderes Highlight befindet sich im Dachgeschoss. Die hohen Decken schaffen ein
aufer gewohnlich grof3ziigiges Raumgefiihl. Ein eigenes Tageslichtbad sowie 2 Dachterrassen
mit beeindruckendem Panoramablick tber die Felder und die rheinhessische L andschaft
erganzen diese Ebene. Ob Riickzugsort, Arbeitsbereich oder zusatzlicher Wohnraum — hier
bestehen vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Auch technisch préasentiert sich die Immobilie auf einem hervorragenden Niveau. 2023

wurde eine Photovoltaikanlage mit VARTA Batteriespeicher und 6,5 kWh
Speicherkapazitat installiert. Zuséatzlich verflgt die Immobilie Uber ein Balkonkraftwerk.




2024 erfolgte der Austausch der Heizungsanlage gegen eine L uft-Wasser -War mepumpe
sowie der Einbau einer hochwertigen neuen Einbaukiiche. Fiir zusatzlichen Komfort sorgt
die automatische Bewasser ungsanlage des Gartens. 2025 wur de zudem ein moder nes
Doppelcarport errichtet.

Die Ener gieeffizienzklasse A unterstreicht den nachhaltigen Charakter der Immobilie.
Abgerundet wird das Angebot durch zusétzliche Nutzflachen im Unter geschoss sowie einen
gepflegten Gartenbereich mit Gartenhaus. Diese Immabilie vereint Wohnqualitat,
Energieeffizienz und eine auf3er gewohnliche Lage zu einem Zuhause, das heuteund in
Zukunft hdchste Anspriiche erfillt.
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Részletes felszer eltseg

- Grof3ztigiger Wohn- und Essbereich mit Kamin

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- M oder ne Einbaukiche (2024)

-5 Zimmer mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten

- Grof3zugiges Hauptschlafzimmer mit begehbarem Kleider schrank
- Zwei Tageslichtbader

- Dachgeschoss mit hohen Decken und besonderem Raumgefiihl

- Zwei Dachterrassen mit Panoramablick Uber dierheinhessische L andschaft
- GroRziigige Terrasse mit Uberdachung und Seitenmarkise

- Liebevoll angelegter Garten mit Gartenhaus

- Automatische Bewasser ungsanlage fur den Garten

- Hochwertige Parkett- und Fliesenbtden

- Photovoltaikanlage aus 2023

- 6,5 kWh Batteriespeicher von Varta

- Glasfaseranschluss

- Luft-Wasser-Warmepumpe aus 2024

- Energieeffizienzklasse A

- Doppelcarport (2025), geeignet fur weitere PV- Module

- Zusatzliche Nutzflachen im Unter geschoss

- Bewegungsmelder Ost- und Sudseite
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Minden a helyszinrol

Bodenheim liegt stidlich von Mainz direkt am Rhein und zahlt zu den besonder s gefragten
Wohnlagen in Rheinhessen. Der traditionsreiche Weinort verbindet historischen Charme
mit einer hohen L ebensqualitat und einer attraktiven Lage zwischen Natur und Stadt.
Gepréagt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhauser n, moder nen Wohngebieten und einem
lebendigen Ortskern bietet Bodenheim ein vielseitiges und zugleich ruhiges Wohnumfeld.

Die unmittelbare Nahe zum Rhein sowie die umliegenden Weinber ge schaffen ideale
Voraussetzungen flr Spaziergange, Radtouren und Erholung im Freien. Zahlreiche
Weinguter, Strauwirtschaften, Cafés und Restaurants verleihen dem Ort eine besondere
Atmosphéare und laden zum Verweilen ein. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kinder garten
sowie medizinische Einrichtungen sind im Ort vorhanden und unterstreichen die
Familienfreundlichkeit und Infrastruktur. Besonder s hervorzuheben ist das moder ne G9-
Gymnasium im nur etwa 2 km entfer nten Nackenheim, das das attr aktive Bildungsangebot
der Region erganzt.

Verkehrsanbindung:

Bodenheim verfugt tiber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Uber die nahegelegene
Bundesstrale B9 sowie die Autobahnen A60 und A63 bestehen schnelle Verbindungen in
Richtung Mainz, Wiesbaden, Frankfurt und in die gesamte Rhein-Main-Region.

Ein besonderer Vortell ist der eigene Bahnhof im Ort, der einedirekte Anbindung an das S
Bahn- und Regionalbahnnetz bietet. Von hier aus bestehen regelmagige Verbindungen nach
Mainz, Frankfurt und in die umliegenden Stadte. Erganzt wird dies durch ein gut
ausgebautes Busnetz.

Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto alsauch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in etwa 25 bis 35 Minuten erreichbar und macht Bodenheim besonder s
attraktiv fur Pendler und Berufstatige.
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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:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Rheinstralle 33, 55116 Mainz
Tel.: +496131-972040
E-Mail: mainz@von-poll.com

www.von-poll.com
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