Bad Kreuznach

Liebevoll modernisierte Altbauvilla mit
Wintergarten, Gewolbekeller und drel
Wohnber eichen

Codice oggetto: 26416014

@

PREZZO D'ACQUISTO: 799.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 290 m2 « VANI: 12 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 480 m?
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Codice oggetto: 26416014 - 55545 Bad Kreuznach

A colpo d'occhio

26416014 799.000 EUR

ca. 290 m? Casa unifamiliare

aunasolafalda Kauferprovision

12 betréagt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

3 Kaufpreises

1 x superficielibera, 2

x Garage Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

Riscaldamento Legally not required
autonomo

Gas
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Codice oggetto: 26416014 - 55545 Bad Kreuznach

Una prima impressione

In einer der schonsten und historisch gewachsenen Wohnlagen von Bad Kreuznach befindet
sich diese auRRer gewohnliche Altbauvilla aus dem Jahr 1905. Ein Haus mit Ausstrahlung,
Charakter und einer Atmosphére, wie man sie heute nur noch selten findet.

Bereitsbeim Betreten wird spirbar, dass es sich nicht um eine gewohnliche Immobilie
handelt. Hohe Decken von bis zu ca. 3,30 Metern, historische Details, grof3ziigige
Raumfolgen, massive Bauweise und liebevoll erhaltene Altbauelemente schaffen ein
Wohngefiihl mit besonderer Eleganz, Warme und Grof3zugigkeit.

DieVillawurde Uber viele Jahre fortlaufend gepflegt und modernisiert. Dabei ist es
gelungen, den urspriinglichen Charakter des Hauses zu bewahren und zugleich eine
angenehme, zeitgemalie Wohnqualitat zu schaffen. Die Kombination aus klassischen
Altbaudetails, grof3en Fenster flachen, offenen Blickachsen und lichtdur chfluteten Raumen
verleiht dem Haus eine aulRer gewohnlich har monische Wirkung.

Ein besonderes Highlight ist der beheizbare Wintergarten im Ober geschoss. Er kann
ganzjahrig als stilvoller Riickzugsort, Wohnbereich, Essplatz oder Homeoffice genutzt
werden und erweitert das Wohnerlebnis um einen hellen, geschiitzten Raum mit besonder er
Atmosphére. Erganzt wird dieses Ambiente durch den historischen Gewdlbekeller, der mit
seiner eindrucksvollen Struktur vielseitige Nutzungsmoglichkeiten er 6ffnet.

Die Villaverfugt aktuell Gber drei voneinander getrennte Wohnber eiche und bietet dadurch
aulRergewohnlich flexible M 6glichkeiten. Ob grof3ziigiges Familienwohnen,

M ehr gener ationenkonzept, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder die erganzende
Vermietung einzelner Bereiche, das Hauslasst sich an unter schiedliche L ebenssituationen
ideal anpassen.

Gerade die M 6glichkeit, beispielsweise das Dachgeschoss separ at zu nutzen, als
Gastebereich, Ruckzugsort fir erwachsene Kinder, Arbeitsbereich oder zur Vermietung,
schafft zusétzlichen Freiraum und langfristige Per spektiven, ohne den Charakter eines
reprasentativen Wohnhauses zu verlieren.

Die Wohnflache von ca. 294 m? verteilt sich auf drei Ebenen:

Erdgeschoss ca. 93,8 m?

Ober geschoss ca. 114,6 m2 inklusive Wintergarten

Dachgeschoss ca. 85,2 m?2

Das Grundstiick umfasst ca. 484 m2 und bietet neben dem Gartenbereich auch eine Garage
sowie einen zusatzlichen Stellplatz im Hof.

Die Lage zahlt zu den gefragten Wohnadressen Bad Kreuznachs. Historische Villen,
gepflegte Stadthéuser und ein gewachsenes Umfeld prégen das unmittelbare Quartier.
Innenstadt, Schulen, Kurpark, Restaurants und Einkaufsmoglichkeiten sind schnell
erreichbar. Gleichzeitig ver mittelt die Umgebung Ruhe, Niveau und langfristige
Wertbestandigkeit.




Auch wirtschaftlich bietet die Immobilie inter essante Per spektiven. Durch die vorhandene
Struktur ergeben sich vielseitige M 6glichkeiten flr spétere Nutzungskonzepte, eine teilweise
Vermietung oder eine perspektivische Aufteilung.

Diese Villarichtet sich an Menschen, die keine standar disierte |mmobilie suchen, sondern
ein Haus mit Personlichkeit, Geschichte, Wohnqualitat und langfristiger Perspektive.
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Dettagli dei servizi

Gebaude und Char akter:

Altbauvilla, Baujahr 1905

Geplant durch Architekt Jakob Karst

M assive Bauweise mit historischen Fassadendetails

Hohe Raumdecken von ca. 2,50 m bisca. 3,30 m

Originalbtdden, Pitchpine Dielen, Echtholzparkett und restaurierte Holzbdden
Klassische Tlren, grofRziigige Raumfolgen und repréasentative Altbauatmosphare
Flachen und Nutzung:

Gesamtwohnfléche ca. 294 m?

Grundstick ca. 484 m?2

Drei separat nutzbare Wohnbereiche

Erdgeschoss ca. 93,8 m?

Obergeschoss ca. 114,6 m2 inklusive beheizbarem Winter garten

Dachgeschoss ca. 85,2 m2

Ideal fir Familie, M ehrgener ationenwohnen, Wohnen und Arbeiten oder Teilver mietung
M oder nisierungen und Technik:

Gas Zentralheizung, 45 kW, erneuert 2009

Jahresverbrauch ca. 45.000 kWh

Elektrik 2010 umfassend erneuert

Dachdammung ca. 2013 bis 2015 mit Rockwool Dammung und Dampfsperre
Dachflachen fortlaufend instand gehalten

Zweifach verglaste Holzfenster aus den 1980er Jahren

Bader modernisiert im Zeitraum 2015 bis 2022

Ausstattung

Hochwertige Einbaukliche aus 2008

Granit Arbeitsplatte, M arkenger ate, I nvestitionsvolumen ca. 26.000 €
Beheizbarer Wintergarten im Obergeschoss

Ganzjahrig nutzbar als Wohnbereich, Essbereich, Bliro oder Riickzugsort
Historischer Gewdlbekeller mit besonderer Atmosphére

Gewdlbekeller 2025 teilsaniert, u. a. abschnittsweise Sanier putz, Teilbereiche mit
Dichtschlamme und feuchter eduzierende M al3nahmen

AuRenbereich und Parken

Neu angelegter Gartenbereich

Bambusbepflanzung mit Rhizomsperre

Pflegeleicht und klar strukturiert

Garage

Zusatzlicher Stellplatz im Hof




Flexible Perspektiven

Drei vorhandene Wohnber eiche ermoglichen unter schiedliche Nutzungskonzepte
Teilvermietung einzelner Ebenen maglich

Dachgeschossideal als separate Einheit, Gasteber eich, Homeoffice oder Wohnung fir
erwachsene Kinder

Per spektivische Aufteilung grundsétzlich gut darstellbar

Stabile Sachwer timmobilie mit seltenem Char akter in gefragter Wohnlage
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Tutto sulla posizione

Die Villa befindet sich in einer der gewachsenen und besonder s gefragten Wohnlagen von
Bad Kreuznach. Das Umfeld ist gepréagt von historischen Villen, gepflegten Stadthausern
und einem niveauvollen Stadtbild, das bis heute den besonderen Charakter dieses Quartiers
ausmacht. Hier verbindet sich repréasentatives Wohnen mit kur zen Wegen, urbaner
Infrastruktur und einer angenehmen, ruhigen Wohnatmosphare.

Die Lage spricht insbesondere M enschen an, die bewusst kein beliebiges Wohnumfeld
suchen, sondern ein Haus mit Geschichte in einem etablierten, wertbestandigen Quartier.
Gleichzeitig bietet der Standort eine hohe Alltagstauglichkeit: Innenstadt, Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten, medizinische Versorgung und Freizeitangebote sind schnell
erreichbar.

Das unmittelbare Wohnumfeld tber zeugt durch ruhige Anwohner straf3en, eine gewachsene
Nachbar schaft und ein reprasentatives Villenumfeld. Die geringe Fluktuation und die
gepflegte Bebauung unter streichen die langfristige Qualitat dieser Lage. Gerade fur
Familien, Freiberufler, Selbststéandige oder Kaufer mit dem Wunsch nach Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach entsteht hier ein sehr attraktives Gesamtbild.

M ehrere Bildungseinrichtungen befinden sich in direkter Nahe. Dazu zéhlen die
Hofgartenschule, das Gymnasium an der Stadtmauer, das Lina-Hilger-Gymnasium sowie
weitere Grundschulen und Kindertagesstatten im nahen Umfeld. Diese kur ze Distanz zu
ver schiedenen Schulen ist ein erheblicher Vorteil fir Familien und starkt zugleich die
nachhaltige Attraktivitat des Standorts.

Die Innenstadt von Bad Kreuznach ist bequem fuRlaufig erreichbar. Dort finden sich die
FuRganger zone, vidfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaur ants, Wochenmarkte und
kulturelle Angebote. Die bekannten Briickenhauser Uber der Nahe prégen das historische
Stadtbild und verleihen der Stadt ihren unverwechselbaren Charme.

Auch der Freizeit- und Erholungswert ist auf3ergewdhnlich hoch. Der Kurpark, das
Salinental mit seinen Gradierwerken, die Nahe-Uferwege, Thermen, Rehazentren sowie
zahlreiche Sport- und Freizeiteinrichtungen befinden sich in gut erreichbarer Nahe. Damit
bietet die L age sowohl urbanen Komfort als auch naturnahe Erholung im direkten Umfeld.
Bad Kreuznach gilt zudem als wichtiges medizinisches Zentrum der Region. Zwei
Krankenhauser, mehrere Rehakliniken, zahlreiche Fachér zte und medizinische Dienstleister
sorgen fur eine sehr gute Versorgung. Diesist nicht nur fir Eigennutzer ein starkes
Argument, sondern unterstiitzt auch die langfristige Nachfrage nach hochwertigem
Wohnraum.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut. Uber die B41 und die nahegelegene A61 sind die
umliegenden Stadte und Wirtschaftsstandorte schnell erreichbar. Mainz und Wiesbaden
liegen etwa 25 bis 30 Minuten entfernt, der Flughafen Frankfurt ist in rund 45 Minuten
erreichbar. Der Bahnhof Bad Kreuznach bietet regelmafiige Verbindungen in Richtung




Mainz, Bingen, Kaiserslautern und I dar-Ober stein.

I nsgesamt verbindet dieser Standort historische Wohnqualitat, urbanen Komfort, gute
Infrastruktur und langfristige Wertstabilitat. Damit eignet sich die L age gleicher maf3en fur
anspruchsvolle Eigennutzer, Familien mit Platzbedarf, Freiber ufler mit Arbeitsbereichen im
Haus sowie Kaufer, die sich eine Immobilie mit Charakter und Per spektive sichern méchten.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Nina Seichter

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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