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Freistehendes Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung auf eingewachsenem Grundsttck
In Top-Lage

Objektnummer: 24420009
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KAUFPREIS: 549.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 194 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 672 m?
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Auf einen Blick

24420009

ca. 194 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
6

4

2

1988

1 x Freiplatz, 2 x
Garage

549.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2015

Massiv
ca. 50 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF

Gas 255.90 kWh/m?2a
H

18.06.2034

Gas
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

e e |\ lhre persénliche und exklusive
Gaeoke :
i e Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:
360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von-poll.com/ingelheim

T.: 06132 - 42 20 380

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL

* . | )
IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06132 - 422 03 80

Smerstrale 8 | 55218 Ingelheim | ingelheim@von-poll.com

www.von —poll. L‘om/ingelheim
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zuigige Immobilie mit einer Wohnflache von ca. 194 m2 und einer
Grundstlcksflache von ca. 672 m2 bietet gentigend Platz und Komfort fiir eine grof3e
Familie. Das 1988 erbaute und von 2008 bis 2015 fortlaufend renovierte Einfamilienhaus
befindet sich in einem gepflegten Zustand und verfiigt Gber zahlreiche Annehmlichkeiten.
Insgesamt 6 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer, verteilen sich auf 2 Etagen. Im
Obergeschoss befindet sich ein grof3es Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche,
wahrend sich im Erdgeschoss ein Gaste-WC mit Tageslicht befindet. Zusatzlich gibt es
eine Einliegerwohnung mit ca. 38 m2, bestehend aus einem Zimmer, einer Kiiche, einem
Bad und einer Abstellkammer. Diese Einliegerwohnung verfuigt Gber einen separaten
Eingang seitlich am Haus und bietet somit die Moglichkeit zur Vermietung oder Nutzung
als Arbeitszimmer oder Gastezimmer. Das Haus ist mit einer Ful3bodenheizung in allen
Zimmern ausgestattet, die flir wohlige Warme sorgt. Die Gas-Zentralheizung wurde 1989
installiert und sorgt fur effizientes Heizen. Ein Kaminofen kann nachgeristet werden. Die
doppelt verglasten Holz-Isolierfenster wurden ebenfalls 1989 eingebaut und bieten
zusammen mit der Zwischensparrendammung im Dach eine gute Warmedammung. Das
Garagendach wurde 2015 erneuert, und es gibt eine Doppelgarage mit Platz fur zwei
Fahrzeuge hintereinander sowie einen gepflasterten PKW-Stellplatz vor der Garage. Das
ca. 672 m2 grofRe Grundstiick ist pflegeleicht gestaltet und verfligt Uber einen
eingewachsenen Garten, einen Vorgarten mit Teich und zwei blickgeschitzte Terrassen.
Die Terrassen in Sud-/West-Ausrichtung bieten gentigend Platz fir gemutliche Stunden
im Freien. Die Einbauktche ist mit Elektrogeraten ausgestattet und verfugt tiber eine
praktische Speisekammer. Zusatzlichen Stauraum bietet die Vollunterkellerung des
Hauses mit zwei weiteren RAumen als Nutzflache. Die Immobilie befindet sich in einer
ruhigen Lage und bietet den Bewohnern viel Privatsphéare. Die nah gelegenen
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen Verkehrsmittel sorgen flir eine gute
Infrastruktur. Diese Immobilie bietet alles, was das Herz begehrt und ist ideal fur eine
Familie, die auf der Suche nach einem komfortablen Zuhause ist.
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Ausstattung und Detalils

- 2008 bis 2015 fortlaufend renoviert

- 672 m2 grol3es, eingewachsenes Grundstlick mit Garten und Teich im Vorgarten
- zwei blickgeschitzte Terrassen

- Einliegerwohnung, ca. 38 m2, 1 Zimmer, Kiche, Bad, Abstellkammer; separater
Eingang seitlich am Haus

- Doppelgarage ca. 50 m? fuir zwei Fahrzeuge hintereinander

- gepflasterter PKW-Stellplatz vor der Garage

- Garagendach 2015 saniert

- Gas-Zentralheizung 1989, Ful3bodenheizung in allen Zimmern

- Einbauktiche mit Elektrogeraten und Speisekammer

- 2-Fach verglaste Holz-Isolierfenster 1989

- Zwischensparrendammung im Dach

- Grol3es Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche im Obergeschoss

- Gaste-WC mit Tageslicht im Erdgeschoss

- weitere Nutzflache durch Vollunterkellerung
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Alles zum Standort

Gensingen ist eine Ortsgemeinde im Landkreis Mainz-Bingen in Rheinland-Pfalz mit Gber
3.600 Einwohnern. Sie gehort der Verbandsgemeinde Sprendlingen-Gensingen an, die
ihren Verwaltungssitz in der Verbandsgemeinde Sprendlingen hat. Die Ortsgemeinde
liegt in Rheinhessen zwischen Mainz und Bad Kreuznach an der Nahe. Unmittelbare
Nachbargemeinden sind Grolsheim, Bingen am Rhein, Horrweiler, Welgesheim,
Biebelsheim, Bad Kreuznach und Langenlonsheim. Geschéfte des taglichen Bedarfs
(Globus, Aldi, Lidl, Globus Bauhaus etc.), Kindertagesstatten und Grundschulen sind vor
Ort vorhanden. Ebenfalls befinden sich mehrere Arzte und Arztpraxen in Gensingen und
den umliegenden Orten. Verkehrsanbindung: Sudlich von Gensingen endet der
vierstreifige Ausbau der Bundesstral3e 41, die in die Bundesautobahn 61 Uibergeht. Nach
Norden besteht eine Verbindung von der Bundesstral3e 41 (alt) zum Autobahndreieck
Nahetal, wo das westliche Ende der Rhein-Main-Linie der Bundesautobahn 60 mit der
BABG61 verbunden ist. Am Bahnhof Gensingen halten die Zlige der Nahetalbahn und der
Rheinhessenbahn, die in Richtung Bingen, Mainz, Bad Kreuznach und Worms verkehren.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 18.6.2034. Endenergiebedarf
betragt 255.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1988. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht 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

Romerstralle 8 Ingelheim
E-Mail: ingelheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




