Stein-Bockenheim

Historischer Charme trifft auf nachhaltige Wohnqualitat
— ein auBergewohnliches Anwesen!

Objektnummer: 26145273_2
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KAUFPREIS: 498.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 270 m? « ZIMMER: 9 « GRUNDSTUCK: 1382 m?
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Auf einen Blick

26145273_2
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Einfamilienhaus
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht
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Grundrisse
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ca. 19 m?
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Ein erster Eindruck

Ein Haus mit Geschichte, unverwechselbarem Charakter und einer besonderen
Ausstrahlung: Dieses denkmalgeschutzte, ehemals evangelische Pfarrhaus verbindet
den Charme vergangener Jahrhunderte mit den Anspriichen an modernes,
komfortables und nachhaltiges Wohnen.

Seine Ursprunge reichen bis in das 17. Jahrhundert zurlck. Besonders eindrucksvoll ist
der historische Torbogen, der die Jahreszahl 1600 tragt und von der langen
Geschichte des Anwesens zeugt. GemanR der offiziellen Kulturdenkmalliste erfolgte in
den Jahren 1865/66 eine teilweise Erneuerung der urspriinglichen
Fachwerkkonstruktion durch eine massive Bauweise. Ab 2018 wurde das Gebaude
einer umfassenden, qualitativ anspruchsvollen Sanierung unterzogen. Dabei standen
neben der sorgfaltigen Bewahrung der historischen Bausubstanz insbesondere
Okologische Aspekte und eine nachhaltige Modernisierung im Mittelpunkt. Samtliche
MaBnahmen erfolgten in enger Zusammenarbeit mit der zustandigen
Denkmalschutzbehorde.

Heute prasentiert sich die Immobilie mit einer Wohnflache von rund 270 m?, die sich
Uber drei Ebenen erstreckt. Das durchdachte Raumangebot ermdglicht
unterschiedlichste Wohnkonzepte und lasst viel Freiraum flr individuelle
Lebensentwiirfe. Ob als groBzligiges Familiendomizil, fir das Zusammenleben
mehrerer Generationen oder zur Schaffung separater Wohnbereiche - die
vorhandenen Badezimmer und eigenstandigen Kichenanschlisse im Ober- und
Dachgeschoss bieten hierfiir hervorragende Voraussetzungen.

Daruiber hinaus halt das Gebaude zusatzliche Entwicklungsmaoglichkeiten bereit: Ein
bislang nicht ausgebauter Dachboden mit einer Grundflache von etwa 65 m? eroffnet
weiteres Potenzial zur Erweiterung der nutzbaren Flachen.

Was dieses Anwesen so besonders macht, ist das harmonische Zusammenspiel seiner
historischen Architektur mit einer zeitgemaBen Ausstattung. Zahlreiche
charakteristische Elemente wurden mit groBem handwerklichem Anspruch bewahrt
und behutsam in das heutige Wohnkonzept integriert. Im Zuge der ab 2018
durchgeflihrten Sanierungsarbeiten wurden samtliche Versorgungsleitungen und
technischen Installationen vollstandig erneuert. Auf diese Weise entstand eine
gelungene Symbiose aus urspringlicher Baukunst, moderner Haustechnik und
verantwortungsbewusstem Umgang mit bestehenden Ressourcen.

Ein weiteres Highlight ist der rund 44 m? groBe Gewdlbekeller. Mit seinem




ursprunglichen Charakter und seiner besonderen Atmosphare erganzt er das
vorhandene Raumangebot um eine ebenso reizvolle wie praktische Nutzflache.

Auch der AuBenbereich Uberzeugt durch seine auBergewdhnlichen Dimensionen. Das
insgesamt ca. 1.382 m? umfassende Erbbaurechtsgrundstiick bietet groBzligige
Freiflachen und vielfaltige Gestaltungsperspektiven. Denkbar ist beispielsweise die
Anlage einer weitlaufigen Gartenlandschaft mit gemutlichen Riickzugsorten,
groBzligigen Terrassenbereichen und viel Raum fur Erholung. Ebenso kdnnte das
Grundstuick, vorbehaltlich einer entsprechenden behdrdlichen Genehmigung,
Madglichkeiten flr eine zusatzliche Bebauung eréffnen. Sollte die gesamte
Grundstiicksflache nicht benotigt werden, besteht alternativ die Option, den
Gartenbereich aus dem Verkaufsangebot herauszunehmen.

Das Erbbaurecht l1auft noch bis zum Jahr 2093. Der derzeitige jahrliche Erbbauzins
belauft sich auf 3.869,60 €.

Die derzeitigen Eigentimer mdchten sich die Mdglichkeit vorbehalten, die Immobilie
auch nach vollstandiger Kaufpreiszahlung noch bis zum Sommer 2027 zu nutzen. Fir
diesen Zeitraum ist eine monatliche Nutzungsentschadigung in Hohe von 1.000 €
zuzlglich der anfallenden Nebenkosten vorgesehen.
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Ausstattung und Details

— Fachwerkbau, 17. Jh., massive Ersetzungen 1865/66, Torbogen bez. 1600

In der Zeit von 2018 bis 2020 umfangreich, in 6kologischer Weise saniert:
—alle Frischwasser- und Abwasserleitungen erneuert

—alle Heizkdrper und Leitungen erneuert

- Vorbereitung fur Solarthermie (Material hierflir vorhanden)

— Wasserflihrender Ofen, hier muss noch der Kamin saniert werden

- Elektroinstallation komplett erneuert

- alle Boden neu verlegt

- alle Wande und Decken neu verputzt

— Treppe geschliffen

— oberste Geschossdecke mit ca. 20 cm Dammung eingebracht

- Innenwande zu der Fachwerkfassade mit 16 cm Schilfrohr gedammt und mit
Lehmputz verputzt

— Ganzes Haus wurde o6kologisch saniert und auf die Nichteinbringung von Giftstoffen
geachtet.

- Im AuBenbereich sind schon Leerrohre verlegt, um den Garten mit Wasser und Strom
Zu versorgen.

— Zentralstaubsauger vorbereitet, muss nur noch in Betrieb genommen werden
— Wascheabwurfschacht installiert

— neue Decke Uber Kinderbad installiert

— moderne Brennwertgaszentralheizung aus 2016

- Entkalkungsanlage

— Doppelverglaste Holz-Isofenster

- Moderne Landhausklche mit Elektrogeraten

— Erbpachtgrundstiick, jahrliche Erbpacht betragt 3.869,60 €, Laufzeit bis 2093
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Alles zum Standort

Der idyllische Ort Stein-Bockenheim, mit seinen rund 650 Einwohner, selbst prasentiert
sich als charmante Weinbaugemeinde mit einer engen, familiaren
Gemeinschaftsatmosphare. Hier finden Familien ein sicheres und naturnahes Umfeld,
das gepragt ist von traditionellen Dorfhausern und frei stehenden Einfamilienhausern.
Die ruhige Lage ladt zum Entspannen und gemeinsamen Erleben ein, wahrend der
Fokus auf dem Erhalt des landlichen Charakters fiir eine behutsame Entwicklung sorgt.
Diese Kombination macht Stein-Bockenheim zu einem idealen Riickzugsort fur
Familien, die Wert auf Geborgenheit, Naturverbundenheit und eine harmonische
Nachbarschaft legen.

Fur Familien bietet Stein-Bockenheim und seine Umgebung eine Vielzahl an
Annehmlichkeiten, die den Alltag bereichern und die Entwicklung der Kinder fordern.
Bildungseinrichtungen wie der Kindergarten ,Sonnenschein” sind in nur etwa 14
Minuten zu FuB erreichbar, wahrend Grundschulen in den nahegelegenen Orten
innerhalb von 30 Minuten bequem erreichbar sind. Die medizinische Versorgung ist
durch nahegelegene Hausarztpraxen und Apotheken gesichert, die in rund 44 bis 53
Minuten zu FuB erreichbar sind. Flr die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche
Spielplatze und Sportanlagen in unmittelbarer Nahe zur Verfliigung, darunter der
Erlebnisspielplatz und das Freizeitgelande Stenne, die in etwa 20 Minuten zu FuB
erreichbar sind. Kulinarisch laden gemtliche Gaststatte wie ,Zum Steinbock” in nur 3
Minuten FuBweg zum GenieBen ein, wahrend weitere gastronomische Highlights in der
Umgebung zum Entdecken einladen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
durch mehrere Bushaltestellen im Ort gewahrleistet, die in wenigen Minuten zu FuB
erreichbar sind, was die Mobilitat auch ohne eigenes Fahrzeug erleichtert.

Diese harmonische Verbindung aus naturnahem Wohnen, sicherer Gemeinschaft und
vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangeboten macht Stein-Bockenheim zu einem
besonders familienfreundlichen Wohnort. Hier finden Familien nicht nur ein Zuhause,
sondern einen Ort, an dem Kinder unbeschwert aufwachsen und Eltern eine
ausgewogene Work-Life-Balance genieBen kdnnen — ein idealer Lebensmittelpunkt flr
eine gluckliche Zukunft.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten |hres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 flinf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu
einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentliimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.




Objektnummer: 26145273_2 - 55599 Stein-Bockenheim

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Normann Schmidt

AntoniterstraBe 44, 55232 Alzey
Tel.: +496731-990914 0
E-Mail: alzey@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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