Heidesheim am Rhein — Heidenfahrt

Besonderes Architektenhaus mit separater
Einliegerwohnung
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
» Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von-poll.com/ingelheim

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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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.: 06132 - 422 03 80

Shop Ingelheim/Bingen | Rdmerstrale 8 | 55218 Ingelheim | ingelheim@von-poll.com
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In der Heidesheimer Ortschaft Heidenfahrt befindet sich dieses exzeptionelle
Einfamilienhaus in einer beschaulichen Anliegerstraf3e. Entworfen und erbaut im Jahr
1985 von einem renommierten Mainzer Architekten, vereint es hochwertige Bauweise mit
zeitlosem Wohnkomfort auf insgesamt ca. 277 m? Wohnflache. Diese besondere
Immobilie ist fir Familien jeden Alters geeignet. Der durchdachte Grundriss erfillt die
heutigen Anspriiche an ein grof3ziigiges und flexibles Familienleben und bietet sowohl
Raum fir geselliges Beisammensein als auch individuelle Riickzugsmaoglichkeiten. Das
Herzstlick dieser Immobilie ist der weitlaufige und lichtdurchflutete Wohn-/ Essbereich.
Mit seiner charmanten Kaminecke und der integrierten Bar ladt er zu geselligen Abenden
mit Freunden und Familie ein. Ein separates Fernsehzimmer mit Zugang zur Terrasse
und dem Garten bietet zusatzlich Raum fur gemutliche Stunden oder
Ruckzugsmoglichkeiten. Im Obergeschoss lUiberzeugt dieses Zuhause mit drei
gemdtlichen Schlafzimmern. Zwei der Schlafzimmer verfligen sogar Uber ein Bad en
Suite. Das Masterbedroom wird durch eine praktische Ankleide komplettiert. Im
Untergeschoss kdnnen Sie nach einem langen Tag in der Sauna entspannen. Ein
weiteres Highlight dieses Traumhauses ist die gro3zligige Einliegerwohnung. Sie er6ffnet
Ihnen vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Ob Vermietung, als eigenstandiger
Wohnbereich fur ein erwachsenes Kind bzw. einen Teenager, als Rickzugsort fur
Groleltern / Géaste oder als Domizil fur ein Au-Pair - Sie konnen die Nutzung immer
wieder neu definieren sowie lhrer aktuellen Lebenssituation anpassen. Diese Flexibilitat
bedeutet Luxus. Ihre Fahrzeuge stellen Sie sicher in der Doppelgarage ab, die durch
zwei praktische Zugange je direkt mit dem Haus und dem Garten verbunden sind.
Zusatzlich bietet das Objekt mit drei weiteren Stellplatzen geniigend Parkméglichkeiten
flr Sie und Ihren Besuch. Die ruhige Lage in Heidenfahrt bietet eine hohe Lebensqualitét
mit einer idealen Mischung aus Naturverbundenheit und guter Anbindung an die
umliegenden Stadte. Die durchdachte Kombination aus Stil, Komfort und Funktionalitat
macht dieses Zuhause perfekt flr ein modernes Familienleben und bietet eine seltene
Gelegenheit, die Sie nutzen sollten!
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- 6 Zimmer

- 3 Bader plus Gaste-WC

- hochwertige Einbaukliche

- separate Vorratskammer mit Tageslicht

- hochwertige Einbauschranke (Interltibke)
- FuBbodenheizung im EG

- Marmorboden im EG

- sehr groR3ziigiger Wohn-/ Essbereich

- charmante Kaminecke

- integrierte Bar

- separates Fernsehzimmer

-1 Terrasse

- 2 Balkone

- 1 Abstellraum im Keller

- 1 Abstellraum im Obergeschoss

- Sauna im Untergeschoss

- groRRe Einliegerwohnung

- Garten

- Doppelgarage mit Zugang zum Haus und Garten
- 3 Stellplatze
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Die Liegenschaft befindet sich in Heidesheim im ndrdlichen Rheinhessen, westlich
angrenzend an Mainz. Obwohl Heidesheim nur eine Autobahnausfahrt der A60 von
Mainz entfernt liegt, vermitteln die Néhe zum Rhein und die umliegenden Obst- und
Gemusefelder ein idyllisches, landliches Flair. Ein Bahnhof mit Verbindungen nach Mainz
und Bingen sowie eine Anbindung an den Mainzer Busverkehr sind ebenfalls vorhanden.
Heidesheim hat eine lange Geschichte, die bis in die Romerzeit zurickreicht. Die
Gemeinde liegt am Rhein und war im Mittelalter ein wichtiger Handelsplatz. Heute ist
Heidesheim vor allem fiir seine idyllische Landschaft und seine historischen Gebaude
bekannt. Die Gemeinde bietet einige Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants und Cafés.
Auch kulturell hat die Gemeinde einiges zu bieten, wie zum Beispiel das Schloss
Heidesheim und die Pfarrkirche St. Laurentius. Dartber hinaus gibt es viele
Moglichkeiten fir Freizeitaktivitaiten wie Wandern, Radfahren und Wassersport am Rhein.
Radwege und ein aktives Vereinsleben bieten die Moglichkeit, sich vielfaltig zu betatigen.
Wer einfach nur die Ruhe genieRen méchte, kann dies bei einem herrlichen Blick weit in
den Rheingau hineintun. Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind bequem und schnell
zu erreichen. Verkehrsanbindung: Heidesheim ist verkehrsglnstig gelegen und hat eine
gute Anbindung an das Stral3ennetz und 6ffentliche Verkehrsmittel. Die Autobahn A60,
die Mainz und Bingen verbindet, ist nur wenige Kilometer entfernt. Die Bundesstral3e
B420 fihrt direkt durch die Gemeinde. Offentliche Verkehrsmittel wie Busse und Ziige
sind ebenfalls vorhanden. Die Regionalbahnlinien RB33 & RB26 verbinden Heidesheim
mit Mainz und Bingen. Der nachste Bahnhof ist in Ingelheim, etwa 4 Kilometer entfernt.
Von dort aus besteht Anschluss an die Bahnstrecke Mainz-Koblenz.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 27.1.2035. Endenergiebedarf
betragt 139.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1985. Die Energieeffizienzklasse ist E.
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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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




