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Einzigartige 4-Zimmer-Wohnung mit sensationeller
Terrasse in historischem Weingut-Ensemble

Objektnummer: 25017016

0

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 545.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 165,62 m2 . ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25017016

ca. 165,62 mz
4

3

2

1747

545.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

gepflegt

Massiv
ca. 19 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 102.00 kWh/mz2a
20.03.2028 D

Gas 2000
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Die Immobilie

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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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 06131 - 97 204 0

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

L’mzz.(/g

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

www. L‘OR—PGH.CO PTI/ITE(H‘TI,:_
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Ein erster Eindruck

Inmitten eines ehemaligen barocken Weinguts aus dem Jahr 1747, das in den Jahren
1999-2004 liebevoll in hochwertige Wohneinheiten umgewandelt wurde, erwartet Sie ein
exklusives Wohnambiente mit Charakter und Authentizitat.

Die ca. 165 m2 grofl3e Wohnung, mit einer reinen, innenliegenden Wohnflache von ca.
141 m?, befindet sich im Erdgeschoss eines stilvoll sanierten Geb&dudes des Ensembles.
Uber einige Stufen gelangen Sie in das Entrée und werden vom einladenden Essbereich
empfangen. Von hier aus ertffnet sich ein weitlaufiger Flur, der die Wohnraume elegant
miteinander verbindet und die einzelnen Bereiche auf angenehme Weise strukturiert.
Besonders hervorzuheben ist der gro3ziigige Wohnbereich, welcher durch zwei
markante Steinséulen seinen historischen Charakter bewahrt. Sie erinnern an die
barocke Herkunft des Hauses und verleihen der Immobilie eine ganz besondere Note.
Grol3zugige Fensterflachen sorgen fiir viel Tageslicht und verbinden den Innenraum
harmonisch mit dem Aul3enbereich.

Linker Hand des Essbereichs 6ffnet sich die modern gestaltete Kiiche. Hochwertig
ausgestattet - unter anderem mit einem neuen Kochfeld, Kiihlschrank und einer
Spulmaschine - fligt sie sich stilvoll in das Gesamtbild der Wohnung ein. Auch von hier
aus besteht direkter Zugang zu der Terrasse.

Die groRRzligige Terrasse ist liebevoll bepflanzt und sorgfaltig angelegt. Eine Vielfalt an
Blumen und Gewachsen schafft ein harmonisches Bild und ladt zum Verweilen im Freien
ein. Uber wenige Stufen erreichen Sie einen charmanten Sitzplatz in der Sonne mit
schonem Blick ins Grine.

Die Immobilie verfugt Uber drei weitere Zimmer. Zwei davon sind zur Terrasse
ausgerichtet und bieten einen direkten Zugang zu dieser. Sie ertffnen individuelle
Nutzungsmadglichkeiten, etwa als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer. Das dritte Zimmer
Uberzeugt durch seine angenehme GréRRe sowie ein En-Suite Badezimmer mit
Badewanne und Doppelwaschbecken. Ein weiteres stilvoll gestaltetes Badezimmer mit
Dusche und elegant goldfarbenen Armaturen erganzt das Raumangebot.

Zusatzlicher Stauraum und ein Waschmaschinenanschluss wird Ihnen in Form von zwei
Abstellraumen innerhalb der Wohnung geboten. Komplettiert wird das Angebot durch drei
Kellerraume, darunter ein ideal als Weinkeller nutzbarer Bereich. Ein gemeinschaftlicher
Fahrradkeller steht ebenfalls zur Verfugung.

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme, um lhnen dieses stilvolle, geschichtstrachtige
Unikat in begehrter Feldrandlage personlich prasentieren zu durfen.
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Ausstattung und Detalils

- Ensemble eines ehemaligen Weinguts

- prachtiger Barockbau aus dem Jahre 1747

- umfassende Sanierung / Umbau 1999 - 2004

- neue Ausstattung der Kiiche (Kochfeld, Spulmaschine, Kihlschrank)
- Fenster mit charmanten Holzklappladen

- grof3ziigige Terrasse im Griinen

- historischer Wohnbereich mit denkmalgeschiitzten Saulen

- drei Kellerraume (inklusive eines Weinkellers)

- Duplex-Stellplatz (derzeit nicht nutzbar, daher preislich nicht berticksichtigt!)
- groRRzligiger Fahrradkeller

- tolle Feldrandlage
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Alles zum Standort

Bodenheim, wenige Kilometer stdlich von Mainz gelegen, ist eine der &ltesten und
groiten Weinbaugemeinden Rheinhessens. Der idyllische Winzerort bietet eine
hervorragende Infrastruktur (Kindergarten, Schule, Einkaufsmaoglichkeiten, ein grof3es
Sport- und Freizeitangebot sowie eine tUber die Grenzen hinaus bekannte Gastronomie
und Weinlokale).

Weiterfihrende Schulen befinden sich in Nackenheim, Oppenheim und Mainz.

Die ausgepragte Gastfreundschaft der Menschen und der seit Jahrhunderten betriebene
Weinbau ziehen das ganze Jahr Uber viele Besucher an. Es sind die vielen
Liebenswirdigkeiten, denen man taglich begegnet. Die Beschaulichkeit und
Gemdtlichkeit der héfischen Romantik in den hier ansassigen Lokalen lasst bei vielen
den Wunsch wachsen, hier auch ihren Lebensmittelpunkt zu suchen.

Verkehrsanbindung:

Uber die B9 erreichen Sie in kurzer Zeit die Autobahn 60 in Richtung Wiesbaden und
Frankfurt bzw. Koblenz, die Mainzer Innenstadt ist ca. 15 Autominuten entfernt. Uber den
nahegelegenen Bahnhof gibt es regelmafige Verbindungen in Richtung
Worms/Mannheim, der Mainzer Stidbahnhof ist in nur 6 Minuten, der Hauptbahnhof in 11
Minuten Fahrzeit erreichbar.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.3.2028.

Endenergieverbrauch betragt 102.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Rheinstralle 33, 55116 Mainz
Tel.: +49 6131 -97 204 0
E-Mail: mainz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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