Guldental

Reserviert! Besondere Gelegenheit mit vielen
Highlights in begehrter Lage und traumhaftem
Grundstick
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Objektnummer: 24416011 - 55452 Guldental

Auf einen Blick

24416011 559.000 EUR
ca. 254 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
8 beurkundeten
5 Kaufpreises
4 2022
1984 -
modernisiert
2 x Freiplatz, 1 x
G .
arage Massiv
ca. 100 m?2

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

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 115.10 kWh/mz2a
03.02.2025 D

Gas
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Ein erster Eindruck

In einer der begehrtesten Lagen von Guldental ist dieses Schmuckstiick mit traumhaftem
Grundstlick zu finden. Dieses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnungen bietet viele
Wohnmaoglichkeiten. Ob als groRe Familie, Mehrgenerationen, oder zuséatzlichen
Mieteinnahmen zur Unterstitzung der Finanzierung, hier ist alles mdglich. Durch die
regelmafigen Renovierungen/ Modernisierungen kénnen Sie einfach einziehen und |hr
neues Zuhause genielRen. Im Erd- bzw. Untergeschoss gibt es neben der bereits
vermieteten Wohnung, noch ein kleines Appartement, welches sich auch wunderbar zu
Homeoffice-Zwecken oder als Gastebereich eignet. Die Hauptwohnung im Obergeschoss
ist modern gestaltet und mit einigem Komfort ausgestattet. Neben der Ful3bodenheizung,
versorgt Sie ein hochwertiger Granit-Kamin im Winter mit kuscheliger Warme. Hier
kénnen Sie mit Ihren Liebsten beisammen sitzen und durch das grol3e Panorama-
Fenster lhren wunderschonen Garten bestaunen. Die gerdumige Kiche ist halb offen
zum Wohn-/ Essbereich, so dass Sie auch beim Bewirten Ihrer G&ste mitten im
Geschehen sein kdnnen. Die Materialien sind modern gewahlt und die Raume haben alle
eine schone GrolRe. Auch vom Elternschlafzimmer gelangt man auf den bezaubernden
Terrassenbereich mit Stid-/ Westausrichtung, wo man schon am Morgen mit den ersten
Sonnenstrahlen und einem Kaffee den Tag beginnen kann. Das Kinderzimmer und die
Kiche punkten mit einer herrlichen Weitsicht tGiber die Dacher des Ortes zu der
umliegenden griinen Landschaft. Im Dachgeschoss kénnte auch noch eine separate
Wohnung entstehen, ware aber auch ein perfekter Riickzugsort fur altere Kinder, die sich
dort ihr ganz eigenes Reich gestalten kénnen. Auch hier hat man diesen tollen Weitblick.
Vor allem vom Balkon aus, der durch die Westausrichtung eine weitere Sitzgelegenheit
bietet. In dieser Etage herrscht ein besonders gemdutlicher Charme durch den
Dielenboden und die Dachschragen, sowie teils freigelegten Holzbalken. Hier haben Sie
sowohl in den Einbauschranken des abgestellten Kniestocks, sowie dem komplett
begehbaren Dachboden, viel Stauraum. Ein absolutes Highlight ist aber der grof3e und
sehr schon, in den Hang eingefligte AuRenbereich. Sitzen Sie nach getaner Arbeit auf
einer lhrer Terrassen und schauen auf den Teich und lhre Kois. Ob im Schatten am Haus
mit der elektrischen Markise, oder unter dem kleinen Pavillon mit Liegen. Hier fuhlt man
sich einfach wie im Urlaub und kann den Alltagsstress hinter sich lassen. Aber auch im
oberen Bereich des Gartens wurde eine Sonnenterrasse mit kleinem Fischteich errichtet.
Von hier aus geniel3en Sie in der Abendsonne wieder den Weitblick Gber den Ort und die
wunderschone Natur. Da das Grundsttick an den Weinberg grenzt, kdnnen sich auch
Hundehalter freuen. Spazieren Sie gemitlich aus lhrem eingefriedeten Garten, direkt auf
die Weinwanderwege. Tolle Spaziergange sind hier garantiert. Trotz der GroR3e ist der
Garten aber recht pflegeleicht angelegt, so dass hier auch Menschen, die sich nicht als




Hobby-Géartner sehen, entspannen konnen. Die gerdumige Garage, in der man zwei
Fahrzeuge hintereinander stellen kann, halt als Pluspunkt noch eine kleine
Werkstattgrube bereit, sowie einen direkten Zugang ins Haus. So kdnnen Sie auch bei
schlechterem Wetter Ihre Eink&aufe trocken in Sicherheit bringen. Auch an die ganz kalte
Jahreszeit wurde gedacht. Fahren Sie Ihr Auto sicher in oder aus der Garage. Durch die
beheizbare Einfahrt, haben auch unsichere Fahrer ein leichtes Spiel. Vereinbaren Sie
also einen Termin und lassen sich selbst vom Zauber dieser traumhaften Immobilie
verzaubern.
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Ausstattung und Detalils

- Ein- bis Mehrfamilienhaus

- massiv gebaut

- regelmalig renoviert/ modernisiert

- Garagenauffahrt beheizbar

- groRe Garage, wo zwei Fahrzeuge hintereinander passen, mit Werkstattgrube und
direktem Zugang ins Haus

- Hauswasserwerk mit Gartenwasseruhr und Zisterne

- Gas-Therme von Baujahr 1997

- Wasserspeicher und Isolierung der Rohre von 2022

- Haustur vor 2 Jahren neu

- Dach mit Kunstschiefer eingedeckt

- groRer, traumhafter Garten mit Koi- Teich und verschiedenen Terrassenbereichen
- Gartenhaus

- Holz-Lagerplatz

Erd- bzw. Untergeschoss:

Einliegerwohnung ca. 41 m2 Wohnflache:

Diele, Wohnbereich mit Kiichenzeile, Schlafzimmer mit Abstellraum und Bad
- Aktuell vermietet an ruhige, zuverlassige Mieterin, die gerne dort wohnen bleiben
mochte

- vor. ca. 8 Jahren komplett renoviert

- ist mobliert vermietet

- eigener Stromzahler

kleines Appartement ca. 19 m2 Wohnflache:

Wohnbereich mit kleiner Pantryktiche, Schlafnische und Bad mit Dusche

- 2022 als Wohnraum angelegt

- FuBbodenheizung

- Fliesen

-Hauswirtschaftsraum mit 3 Waschmaschinenanschlissen und Heizung

- Kellerraum mit Zugang in die Garage

Obergeschoss:

Hauptwohnung ca. 122 m2 Wohnflache:

3 Zimmer, Kiche, Bad, Gaste-WC

- Fulzbodenheizung

- groRRzligiger Wohn-/ Essbereich mit hochwertigem Kamin mit 6,5 kwh und
Panoramafenstern

- modernes Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne




- Einbauktiche ca. 9 Jahre

- Zugang zu dem grof3en Garten

- tolle Aussicht von allen Ra&umen aus

Dachgeschoss:

- wurde bisher von der Familie als Bliro und Gaste-Bereich genutzt ca. 70 m2
Wohnflache:

- 2 Zimmer, Bad, Balkon mit Westausrichtung

-Kiichenanschluss méglich

- Kaminanschluss moglich

- Dielenboden
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Alles zum Standort

Guldental ist eine Ortsgemeinde an der Nahe im Landkreis Bad Kreuznach und gehort
der Verbandsgemeinde Langenlonsheim-Stromberg an. Mit ihren ca. 2.500 Einwohnern
hat die Weinbaugemeinde einiges zu bieten. Ein Dorfladen mit Metzgerei und
Getrankecenter in der Dorfmitte versorgt Sie mit regionalen und frischen Produkten. Hier
findet sich auch ein Déner-Imbiss, zwei Backer mit taglich getffnetem Café, eine Bank,
eine Fahrschule, ein Arzt und ein Physiotherapeut. Mit zwei Kindertagesstatten vor Ort,
wovon einer eine Grippe fir kleinere Kinder bereit halt und einer Grundschule ist auch fir
die Familien gut gesorgt. Generell profitiert Guldental von den vielen Freizeit- und
Vereinsangeboten, sowie den zahlreichen Strau3wirtschaften. Wanderliebhaber kommen
in dem netten Weindorf aufgrund der naturnahen Wanderrouten voll auf ihre Kosten. Mit
der guten Anbindung an die Autobahn A 61 kann die Gemeinde ebenfalls punkten. Bad
Kreuznach ist ca. 6 km entfernt, Bingen ca. 15 km und die Entfernung zu Mainz betragt
ca. 40 km.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 3.2.2025.
Endenergieverbrauch betragt 115.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas schwer. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984. Die
Energieeffizienzklasse ist D.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Tina Gothling

Kreuzstrafe 39 Bad Kreuznach
E-Mail: bad.kreuznach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




