Exklusive Immobilie in oberster

Hanglage mit Weitblick

Elisenhohe 38, 55411 Bingen (Bingerbruick)
Objekt-ID 2071 | Wohnflache ca. 245m? | Angebotspreis 1.050.000€ | Baujahr 1971 | Grundstiicksflache ca. 876m?2




Herzlich Willkommen bei diesem exklusiven Angebot von
PFALZGRAF Immobilien!

Mit diesem Exposé mochten wir lhnen einen moglichst umfassenden und realistischen Ersteindruck dieser Immobilie vermitteln. Fiir weitergehende Fragen stehen wir
Ihnen gerne jederzeit telefonisch oder per E-Mail zu lhrer Verfigung und freuen uns, Ihnen Ihre Traumimmobilie in einem ausfuhrlichen Vor-Ort-Termin zu

prasentieren.

lhr Ansprechpartner

Dennis Yumuk

lhre Finanzierung

Gerne unterstutzen wir Sie bei der passenden
Geschaftsfuihrer & Immobilienmakler (IHK) Finanzierung fur lhr Kaufvorhaben. Hierfur arbeiten wir
mit professionellen Finanzierungsberatern zusammen.
Telefon: 0159 / 0644 4071

E-Mail: yumuk@pfalzgrafimmo

Sprechen Sie uns gerne unverbindlich an!




Exposé | Einfamilienhaus Elisenhohe 38 in 55411 Bingen am Rhein

LUXURIOSES WOHNEN

IN EXKLUSIVER LAGE

Erleben Sie Wohnen auf hochstem Niveau
in einer der begehrtesten Lagen von Bingen
am Rhein. Das freistehende Einfamilienhaus
befindet sich in der obersten Reihe der
Elisenhohe und bietet einen
atemberaubenden Panoramablick auf den
Rhein sowie das Niederwalddenkmal.
Eingebettet in eine malerische Hanglage
und direkt angrenzend an den ruhigen Wald
in Richtung Weiler, genieBen Sie hier

absolute Ruhe und Privatsphare.

Das im Jahr 1971 erbaute, groBzugige
Anwesen uberzeugt mit einer Wohnflache
von ca. 245m?, verteilt auf zwei Etagen. Im
Untergeschoss sind mehrere Zimmer sowie
die  Hauswirtschaftsraume und die
Doppelgarage gelegen. Das Obergeschoss
bietet Ausgang zu drei Terrassen und einen
uberwaltigenden Panaromablick aus dem
lichtdurchfluteten =~ Wohn-Kamin-Bereich
mit knapp 60m?2. Von hier haben Sie einen
unverbauten Blick auf das Treiben auf dem
Rhein, die Stadt Bingen und die

landschaftspragenden Weinberge.
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Dieses freistehende Einfamilienhaus in
Bingen bietet die seltene Gelegenheit fur
alle, die das Beste suchen. Die traumhafte
Lage, kombiniert mit der groBzugigen
Wohnflache und dem unvergleichlichen
Ausblick, macht diese Immobilie zu einem
echten Juwel. Lassen Sie sich von der
einzigartigen  Atmosphare und den
vielfaltigen Moglichkeiten dieser exklusiven
Immobilie begeistern.

Kontaktieren Sie uns noch heute, um einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren und
sich selbst von diesem auBergewohnlichen

Angebot zu uberzeugen.
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ca.245m2 Wohnflache

zzgl. ca. 54m2 Nutzflache
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hlights

Besondere Raritat: Direkte Waldrandlage mit unverbautem Weitblick

Hig

* GroBzugige und lichtdurchflutete Bauweise

= Reprasentativer Wohn-Kamin-Bereich

» Bis zu sechs Schlafzimmer, drei Bader und div. weitere Raume
= Eingewachsener Garten mit direktem Waldzugang

= Drei Terrasse mit Fern- und Waldblick
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DAS UNTERE GESCHOSS

Uber den straBenseitigen Hauseingang betreten Sie Ihren
einladenden Eingangsbereich, der in die vier Zimmer sowie die beiden

Hauswirtschaftsraume und das Badezimmer inkl. Saunaraum mundet.
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Der rechte Teil des Hauses wurde im Jahr 1975 nachtraglich angebaut
und erweiterte das bestehende Haus um einen groBzugigen

Wohnbereich sowie ein vollwertiges Badezimmer, sodass auf dieser

Ebene bspw. Kinder ihre eigene Wohnebene schaffen konnen.

Waschkiiche

11.26 m? (4.33 x 2.60) Keller
10.84 m? (4.17 x 2.60)

Diele
8.58 m? Zimmer

2.35x4.50 9.35m?
291 x3.21

Flur Flur

8.38 m2(7.61x1.11) 4.12 m?

3.60x1.45

ERINOE Zimmer
2
10.02 m .87 m?

Silax 3.4l 3.10 x 3.50

Sauna
3.44 m?
1.85%x1.86

Zimmer
24.72 m?(5.73 x 5.12)
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Zimmer 4
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Zimmer 1

Zimmer 2
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DAS OBERE GESCHOSS f,

D T e ———

3.06 3.69 N

50

Schlafzimmer
22.98 m? (5.50 x 4.18)

418

- - Diele
w9 [ L 12.71 m?
4.33x4.82
Terrasse

32.54 m? (7.81 x 5.80)

Arbeitszimmer
9.77 m?
2.90 x 3.37

19.15m? (6.62 x 2.90)

Diele
3.76 m?(3.48 x 1.08)

Terrasse
28.47 m? (6.77 x 4.73)

PFALZGRAEF
Immobilien GmbH

@

kooo o

6.25 "
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Wohnzimmer
56.00 m2 (9.97 x 6.21)
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6.62 o

Terrasse
39.86 m? (6.25 x 8.95)
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Kuche
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HOCHSTE LEBENSQUALITAT
AM TOR ZUM WELTKULTURERBE

Von Bingen bis Koblenz erstreck sich das einzigartige
UNESCO Weltkulturerbe ,Mittelrheintal® mit der
sagenumwogenen Lorely, mittelalterlichen Burgen und

einer atemberaubenden landschaftlichen Extravaganz.
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Oberste Reihe direkt am Wald
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Neben der fast direkten Feldrandlage haben Sie Ihr
eigenes Grin direkt am Haus: Mit ca. 876m? steht

ein groBzugiges Anwesen zum Verkauf, welches
| durch die direkte Waldrandlage ein eigenes

Mikroklima zur optimalen Entspannung bietet.
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Erleben Sie das exklusive Leben auf der

Elisenhohe in Bingen am Rhein! Diese

extravagante Lage zeichnet sich aus durch den

0
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Sie mochten Ihr hochindividuelles Juwel schaffen?

Das Grundstuck eignet sich selbstverstandlich auch zur Verwirklichung lhrer personlichen Traume: Ein Neubau ist im Rahmen des geltenden Bebauungsplans maoglich.
Durch die vorhandene Immobilie haben Sie bereits jetzt eine reale Vorstellung der Aussichten und Bezugspunkte. Gerne stehen wir Ihnen fur Ruckfragen zu einem

maoglichen Bauvorhaben beratend zu lhrer Seite.

Die wichtigsten Fakten aus dem publizierten Bebauungsplan vom 10.10.2017 spiegeln wir gerne bereits jetzt:
e Anzahl zulassiger Vollgeschosse: 2
e Grundflachenzahl: 0,3 = entspricht bei 876m? Grundstlicksflache ca. 262m? Grundflache, die bebaut werden darf
e Geschossflachenzahl: 0,6 & entspricht bei 876m? Grundstlicksflache ca. 524m? Bruttogrundflache, die errichtet werden darf
e Traufhohe: 8,5m
e Firsthohe: 9,5m

Offizielle und rechtsverbindliche Angaben konnen Sie bei der Stadt Bingen erhalten. Die Umsetzbarkeit Ihres Bauvorhabens ist mit der Baubehorde sowie Ihrem

Architekten zu bestimmen. Die unsererseits gemachten Angaben sind insofern nicht rechtsverbindlich.
STADT BINGEN
BEBAUUNGSPLAN ,ELISENHOHE*®
IN BINGEN-BINGERBRUCK

Fassung geméaR Satzungsbeschluss
M 1:1.000 | 26.09.2017

Stadtverwaltung Bingen am Rhein
Stadtbauamt

Rochusallee 2

55411 Bingen am Rhein

Tel.: 06721 184-0

Fax.: 06721 184-121

E-Mail: stadtplanung@bingen.de
Internet:  http://www.bingen.de
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Fakten und weitere Angaben

= Grundstiicksangaben:
o Gemarkung Bingerbruck, Flur 5, Flurstuck 54/1
o GrundstlcksgroBe: ca. 876m?

o Bebaubar It. Bebauungsplan

* Hausangaben:
o Erbaut 1971 in Massivbauweise
o Wohnflache: ca. 245m?2

o Nutzflache: ca. 54m?

* Energieausweis:

o Art: Bedarfsausweis
o Endenergieverbrauch: 277,32 kWh/(m2+a)
o Energieeffizienzklasse: H

* Provisionshinweis:
o 3,57 % (inkl. MwSt.) vom beurkundeten Kaufpreis. Wir weisen
darauf hin, dass wir auch fur den Auftraggeber in gleicher

Hohe provisionspflichtig aktiv sind.
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Rechtliche Angaben Rechtshinweis

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die uns

des Anbieters

von unserem Auftraggeber ubermittelt wurden. Wir ubernehmen keine Gewahr fur die

PFALZGRAF Immobilien GmbH Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben.

Am Geisert 5, 55413 Weiler bei Bingen Dieses Exposé ist nur fiir Sie persdnlich bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist an
Geschaftsflhrer: Dennis H. Yumuk, Markus M. Wanning unsere ausdrickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren
Registergericht: Mainz | HRB: 49439 Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Gber
St-Nr: 08/655/52188 | USt-1dNr.: DE328599206 unser Biiro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Hohe

der Provisionsanspruche ausdrucklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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