Bad Kreuznach

Historischer Charme trifft modernes Wohnen —
Stilvolle Jugendstilvilla in begehrter Lage
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Diese charmante Jugendstil-Villa steht unter Denkmalschutz und befindet sich in einer
der bevorzugten Wohnlagen von Bad Kreuznach. Sie vereint historischen Charakter mit
modernem Wohnkomfort und bietet ein exklusives Ambiente auf hochstem Niveau. Die
Immobilie wurde Uber die Jahre hinweg kontinuierlich gepflegt und modernisiert und
beherbergt drei separate Wohneinheiten mit hochwertiger Ausstattung.

Die grof3zligige Raumaufteilung, eindrucksvolle Deckenhéhen sowie der beheizbare
Wintergarten sorgen fiir ein auRergewohnliches Wohnerlebnis — sowohl zur
Eigennutzung als auch als attraktive Kapitalanlage mit hochwertiger
Vermietungsperspektive.
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*Denkmalgeschutzte Villa in ruhiger, attraktiver Wohnlage

Drei abgeschlossene Wohneinheiten, jeweils mit hochwertiger Ausstattung
*Gastherme (45 kW), erneuert 2009 (jahrlicher Verbrauch ca. 45.000 kWh)
eFachgerechte komplette Erneuerung der Elektrik im Jahr 2010

eDacharbeiten inkl. Dammung: laufende energetische Verbesserungen und
Ausbesserungen

*Hochwertige Bodenbelage: Echtholz-Vollholzparkett und Dielen

*Raumhohen von ca. 2,50 m bis 3,30 m — grof3zligiges Raumgefihl

*Beheizbarer Wintergarten, ganzjahrig nutzbar

*Fenster mit zweifacher Verglasung (erneuert in den 1980er Jahren)

«Stilvolle Badersanierungen im Zeitraum 2015 bis 2022

*Exklusive Einbaukiiche (2008) mit Granit-Arbeitsplatte (Investitionsvolumen ca. 26.000,-
€)

*Garage und Kfz-Stellplatz im Hof

egroRer Gewolbekeller, 2025 neuer Sanierputz nebst Dichtschlamme

*Bambus im Garten mit Rhizomsperre

Das Objekt wurde 1905 nach Planen von Jakob Karst fir die Weinhandlerin Philippina
Wohlleben erbaut. Seitdem wurde das Anwesen fachgerecht instand gehalten und in
allen Stockwerken grundlegend renoviert und teils saniert Originalb6den wurden
professionell restauriert, eine neue Kiiche im Erdgeschoss eingebaut und neue Bader
installiert. Zusétzlich wurde der gesamte Dachstuhl warmegedammt sowie neue
Dachflachenfenster installiert. Die Villa verfugt ber zahlreiche Fernseh- und LAN-
Anschlisse in jedem Stockwerk. Einfahrt und Garage wurden umfassend renoviert und
der Garten neu angelegt. Die Fassade besteht aus hochwertigen Zinktafeln. Die Gas-
Zentralheizung erhielt 2009 einen neuen Brenner, 2014 eine neue Pumpe und 2018
einen neuen Ausgleichsbehélter. Der Endenergiebedarf (Heizung) betragt etwa 150-170
kWh/mz2a.
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Die Kurstadt Bad Kreuznach mit rund 50.000 Einwohnern in funf Stadtteilen verbindet
Lebensqualitat mit wirtschaftlichem Potenzial. Die bekannten Briickenhauser, charmante
Altstadt und zahlreiche Freizeitangebote machen die Stadt sowohl fir Kunden als auch
fur Mitarbeiter attraktiv.

Bildungseinrichtungen von der Kita bis zum Gymnasium, eine ausgezeichnete
medizinische Versorgung mit zwei Krankenhausern und mehreren Rehakliniken sowie
eine lebendige Innenstadtstruktur schaffen ein rundum stimmiges Umfeld.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die B41 verlauft direkt durch Bad Kreuznach,
die A61 ist in nur ca. 7 km erreichbar. Mainz und Wiesbaden liegen 25-30 Minuten
entfernt, der Frankfurter Flughafen etwa 45 Minuten. Zudem bestehen regelmaiige
Bahnverbindungen in Richtung Bingen, Mainz und Kaiserslautern.
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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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Nina Seichter

Kreuzstral3e 39, 55543 Bad Kreuznach
Tel.: +49671-9289800
E-Mail: bad.kreuznach@von-poll.com

www.von-poll.com
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