VON POLL
IMMOBILIEN

Jugenheim in Rheinhessen

GroB3zugiges Zuhause mit Garten, Einliegerwohnung
und viel Raum fur |hre Zukunft

Objektnummer: 26420025

KAUFPREIS: 545.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 184.08 m2 « ZIMMER:5  GRUNDSTUCK: 704 m?2
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Auf einen Blick

26420025
ca. 184.08 m?
Satteldach

5

2

2

1980

3 x Freiplatz, 2 x
Garage

545.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

gepflegt

Massiv
ca. 193 m?

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 84.95 kWh/m?a
31.03.2036 C

Gas 1980
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

Eckdaten zu Threr Immobilie

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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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

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

360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von-poll.com/ingelheim

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern 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 - 42 20 38 0

Partner-Shop Ingelheim/Bingen | RémerstraRe 8 | 55218 Ingelheim

ingelheim@von-poll.com | www.von-poll.com/ingelheim
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1980 verbindet groBzlgiges
Wohnen, ein weitlaufiges Grundstick und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten. Auf
aktuell rund 184 m?* Wohnflache und einem ca. 704 m? groBen Grundstiick bietet die
Immobilie viel Raum fir individuelle Wohnkonzepte — ideal fiir Familien, Paare mit
erhohtem Raumbedarf oder auch fir ein Mehrgenerationenwohnen.

Der groBzlgige Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt des Hauses. GroBe
Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und schaffen gemeinsam mit den gepflegten
Parkettboden und der offenen Gestaltung eine angenehme und behagliche
Wohnatmosphare. Vom Wohnbereich aus gelangt man direkt auf die groBziigige
Terrasse und in den angrenzenden Garten — ein idealer Ort flir gemeinsame Stunden
mit der Familie, gesellige Abende oder entspannte Momente im Grlinen. Ein eigener
Brunnen zur AuBenbewasserung ermdglicht dabei eine praktische und kostensparende
Nutzung des vorhandenen Grundwassers.

Auch die technische Ausstattung wurde fortlaufend modernisiert. Die
Gaszentralheizung aus dem Jahr 2017 wird im Erdgeschoss durch eine
FuBbodenheizung erganzt und sorgt damit fur zeitgemaBen Wohnkomfort. Die
gepflegte Einbauktche flgt sich mit ihren zeitlosen grauen Fronten, groBziligigen
Arbeitsflachen und der funktionalen Ausstattung harmonisch in das Gesamtbild ein. Ein
Induktionskochfeld, eine Dunstabzugshaube sowie moderne Elektrogerate bieten dabei
eine komfortable Grundlage fir den taglichen Gebrauch. Fir Kaufer mit mehreren
Fahrzeugen stehen zwei Garagen sowie eine groBzligige Einfahrt zur Verfligung.
Neben den Stellmdglichkeiten bieten die Garagen zusatzlichen Stauraum,
beispielsweise fur Fahrrader, Gartengerate und weitere Dinge des taglichen Lebens.

Ein besonderes Merkmal der Immobilie sind die vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten.
Die bestehende Wohnflache einschlieBlich der separaten Einliegerwohnung bietet
groBziligigen Raum flr unterschiedliche Wohnkonzepte. Die Einliegerwohnung kann
beispielsweise als Gastebereich, Homeoffice oder zur mdglichen Vermietung genutzt
werden.

Darlber hinaus erdffnet das derzeit als Nutzflache ausgewiesene Dachgeschoss mit
ca. 112 m? ein interessantes Entwicklungspotenzial. Bei entsprechendem Ausbau bzw.
einer mdglichen Aufstockung konnte hier — vorbehaltlich der baurechtlichen
Genehmigung - zusatzliches Wohnpotenzial geschaffen werden. Perspektivisch lasst
sich die Immobilie damit zu einem groBzigigen Familienanwesen mit deutlich
erweitertem Raumangebot entwickeln.
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Ausstattung und Details

- familienfreundliche Lage

- idyllischer Garten mit aktivem Brunnen flir AuBenbewasserung

- inklusive moderner Kiche

- FuBbodenheizung im EG

- Gaszentralheizung von 2017

- groBzugiger Terrassenbereich

- zwei Garagen sowie weitlaufige Einfahrt vorhanden

- Einliegerwohnung mit separatem Zugang

- ausbaufahiges Dachgeschoss (Aufstockung - vorbehaltlich Baugenehmigung -
denkbar)
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Alles zum Standort

Jugenheim in Rheinhessen liegt stdlich von Ingelheim und westlich von Mainz und
zahlt zu den charmanten Weinorten der Region. Der Ort ist gepragt von einer ruhigen,
dorflichen Struktur mit gepflegten Ein- und Zweifamilienhdusern, historischen
Gebauden und einer reizvollen Umgebung aus Weinbergen und Feldern. Diese
Kombination macht Jugenheim besonders attraktiv fur alle, die naturnah wohnen und
gleichzeitig von der Nahe zur Stadt profitieren méchten.

Die umliegende Landschaft bietet zahlreiche Mdglichkeiten flir Spaziergange,
Radtouren und Erholung im Freien. Traditionelle Weinguter und StrauBwirtschaften
laden dazu ein, rheinhessische Spezialitdten und regionale Weine zu genieBen.
Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und Kindergarten befinden sich in den umliegenden
Orten und sind gut erreichbar. Ein aktives Vereinsleben sorgt zudem fir eine lebendige
Dorfgemeinschaft und ein angenehmes Wohnumfeld.

Verkehrsanbindung:

Jugenheim verfiigt {iber eine gute Verkehrsanbindung. Uber die nahegelegenen
Autobahnen A63 und A60 bestehen schnelle Verbindungen in Richtung Mainz,
Ingelheim, Alzey und in die gesamte Rhein-Main-Region.

Der offentliche Nahverkehr ist durch Busverbindungen gewahrleistet, die Jugenheim
regelmaBig mit den umliegenden Orten sowie den Bahnhd&fen in Nieder-Olm und
Ingelheim verbinden. Von dort bestehen direkte Zugverbindungen nach Mainz,
Frankfurt und Koblenz.

Der Frankfurter Flughafen ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in etwa 30 bis 40 Minuten erreichbar und macht den Standort
besonders attraktiv fur Pendler.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Gabriele Wilde-Schlaak & Kim Ricci-Schlaak

RomerstraBe 8, 55218 Ingelheim am Rhein
Tel.: +49 6132 - 42 20 380
E-Mail: ingelheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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