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Wunderschones, gepflegtes Anwesen in Bestlage
auf sonnenverwdhntem Grundstick mit Pool und
Garage
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PRIX D'ACHAT: 1.395.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 248,97 m2 « PIECES: 5 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.810 m2
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En un coup d'cell

24017073
ca. 248,97 m?
28.10.2024

3
1976

3 x surface libre, 2 x
Garage

1.395.000 EUR
Villa

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

Bon état
massif

ca. 131 m2

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna,
Cheminée
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic

Gaz energetique

25.10.2033 175.20 kWh/m?a
F

Gaz
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VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich ein

auf den Wert ihrer Immobili

liche und exklu
Iten Sie nach

www.von- m
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’ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06131 - 97 204 0

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

LQ’(I{?{?{{/ www.von-poll.com/mainz
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

= P
&> i,

N
Durchfuhrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen - dank neuester wir informieren Sie:

360°- und 3D-Bildtechnik.

Www. Uon—poH.co m/mainz
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Une premiere impression

Sie sind auf der Suche nach einem wunderschdnen, gro3ziigigen Anwesen in absoluter
Traumlage von Nieder-Olm? Dann sollten Sie hier ganz genau hinschauen. Zum Verkauf
steht eine gepflegte Villa aus dem Jahr 1976, die 1990 kernsaniert wurde, mit einer
Wohnflache von ca. 248,97 m2 auf einem grof3ziigigen parkahnlichen Grundstiick von ca.
1810 m2. Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und bietet eine
gehobene Ausstattungsqualitat. Das Haus verfugt Uber insgesamt funf Zimmer, darunter
zwei Schlafzimmer und drei Badezimmer. Die Raumaufteilung ist groRzligig gestaltet und
bietet Platz fiir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten. Uber eine groRRziigige Auffahrt
erreichen Sie Ihre hauseigene Tiefgarage mit direktem Hauszugang. Ilhre Gaste
empfangen Sie Uber den, auf der Feldseite gelegenen, Hauseingang. Das einladende
Entree gibt direkt einen Blick in den angrenzenden Wohnbereich frei. Auf der rechten
Seite finden Sie lhre gro3e Kiiche mit integrierter Abstellkammer. Kochen mit Feldblick
wird Sie hier begleiten. Von dort aus gelangen Sie in den angrenzenden ca. 51mz2 grol3en
Wohn-/Essbereich, welcher durch die riesigen Fensterelemente lichterftillt ist und einen
phanomenalen Fernblick gewahrleistet. Auf der linken Seite befindet sich der gemiitliche
Innenkamin, der Ihnen in den kalten Wintermonaten angenehme Warme spendet. Daran
anschlieRend stehen zwei weitere, offen gestaltete Wohnbereiche zur Verfligung, von
welchen Sie jeweils auf die grof3zligige Terrasse gelangen. Dieser Bereich kann ohne
groRe UmbaumalRnahmen auch als separates Zimmer abgetrennt werden,
beispielsweise fir ein jingeres Kind. Die wunderschone Terrasse wird in den
Sommermonaten definitiv zu lhrem zweiten Wohnzimmer. Uber eine weitlaufige Treppe
gelangen Sie von dort zu Ihrem Poolbereich. Geniel3en Sie die ndchsten Sommer mit
Ihrer Familie, Freunden und Bekannten in dieser wunderschénen Umgebung. Auf der
oberen Ebene stehen Ihnen auf3erdem noch ein grof3es Schlafzimmer mit Bad en Suite
und ein weiteres Gaste-Bad zur Verfligung, um das Wohnen angenehmer zu gestalten.
Die Treppe im Entreebereich geleitet Sie in die untere Ebene. Hier stehen Ihnen neben
weiteren grof3en Nutzraumen wie Wasch- und Heizungsraum, Ankleideraum und
Haustechnikraum auch der Wellnessbereich mit Sauna, Dampfbad, einem separaten
Tageslichtbad sowie einem hellen ca. 26m2 groRen Zimmer mit angrenzender Terrasse,
ideal nutzbar fir ein alteres Kind oder als Gaste-/ Home Office Bereich, zur Verfligung.
Besondere Highlights dieser Villa sind die vorhandene Alarmanlage, die Kamine, der
Pool und der Wellnessbereich. Im Jahr 2015 wurden die AuBenanlagen einschliellich
Terrassen und Poolbereich erneuert, um einen modernen und ansprechenden
Wohnkomfort zu gewahrleisten. Dariiber hinaus wurden 2018 eine neue Gasheizung und
eine Entkalkungsanlage installiert. Die Fenster wurden ebenfalls im Jahr 2015 nahezu
komplett erneuert und bestehen aus dreifachverglastem Holz-Alu, was eine




hervorragende Warmedammung und Larmschutz bietet. Die Villa befindet sich in einer
der Toplagen von Nieder-Olm und bietet ein angenehmes Wohnumfeld. Die Umgebung
zeichnet sich durch eine ruhige Wohnlage aus und bietet eine gute Anbindung an die
umliegenden Stadte. Lassen Sie sich gerne bei einer individuellen Besichtigung vor Ort in
den Bann dieser Liegenschaft ziehen! Sie werden begeistert sein!
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Détails des commodités

- Alarmanlage

- Innenkamin

- AuRenkamin

- Pool

- Sauna

- grof3zigige Garage mit direktem Hauszugang

Sanierungen / Renovierungen:

- Kernsanierung im Jahre 1990

- 2011 Erneuerung des Hoftors

- 2013 Dachdammung

- 2015 Erneuerung fast aller Fenster in dreifach verglaste Holz-Alu-Fenster
- 2015 Neugestaltung der AuRenanlagen inkl. sdmtlichen Terrassen + Poolbereich
- 2018 Neue Gasheizung und Enthartungsanlage
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Tout sur I'emplacement

Im Herzen Rheinhessens, dem Landkreis Mainz-Bingen angehorig, liegt Nieder-Olm mit
etwa 10.000 Einwohnern vor den Toren der Landeshauptstadt Mainz. Die
Verbandsgemeinde ist vorrangig bekannt fir Wein- und Obstanbau, die Stadt Nieder-Olm
als Zentrum begeistert mit einem regen Vereinsleben, zahlreichen kulturellen
Veranstaltungen und fréhlichen Festen. Durch moderne Stadtentwicklung und
wachsende Gewerbegebiete mit vielen Arbeitsplatzen wurde Nieder-Olm vor allem in den
letzten Jahren nicht nur optisch aufgewertet. Sowohl Grundschulen als auch Gymnasien
und Hauptschulen befinden sich, genau wie das beliebte Hallen- und Freibad direkt vor
Ort und unterstreichen die au3erordentlich gute Infrastruktur der Stadt. Weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken,
Supermarkte oder Backer sind in direkter Nachbarschaft ausreichend vorhanden und
fuRlaufig gut zu erreichen. Uber zwei Anschlussstellen ist Nieder-Olm an die A63
angebunden, die zum einen als Zubringer in den Verdichtungsraum Rhein-Main dient und
zum anderen eine gute Anbindung an die A61 gewahrleistet. Dartber hinaus sind die
Nachbargemeinden Ober-Olm, Klein-Winternheim und Essenheim Uber zahlreiche
LandstraRen gut zu erreichen. Nieder-Olm ist sehr gut an den Bus- und Bahnverkehr
angebunden, Regionalzlige verkehren regelmafiig und bieten eine gute Anbindung an die
grofReren Stadte der Region.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 25.10.2033.
Endenergiebedarf betragt 175.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2018. Die Energieeffizienzklasse ist
F. 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 bestmdglich zusammenzufuhren.Der Makler-Vertrag mit uns und/oder
unserem Beauftragten kommt durch schriftliche Vereinbarung oder durch die
Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit auf der Basis des Objekt-Exposés und seiner
Bedingungen zustande. Die Kaufercourtage in Héhe von 5,95 % auf den Kaufpreis
einschliel3lich gesetzlicher Mehrwertsteuer ist bei notariellem Vertragsabschluss verdient
und fallig. Die Hohe der Bruttocourtage unterliegt einer Anpassung bei
Steuersatzanderung. EV-Immobilien Beran GmbH und ggf. deren Beauftragte erhalten
einen unmittelbaren Zahlungsanspruch gegeniiber dem Kéaufer (Vertrag zugunsten
Dritter, § 328 BGB). Grunderwerbssteuer, Notar- und Gerichtskosten tragt der Kaufer.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

Rheinstral3e 33 Mayence
E-Mail: mainz@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




