Neustadt an der WeinstralBe - Lachen-Speyerdorf

RESERVIERT - Grof3ztgiges Wohnhaus mit
Schwimmbhalle und Burogebaude auf gepflegtem,
grofem Grundsttick

Objektnummer: 25067011

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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KAUFPREIS: 850.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 156 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 2.170 m?2
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Auf einen Blick

25067011
ca. 156 m2
8

1

1977

5x Freiplatz, 1 x
Garage

850.000 EUR

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

M assiv

ca. 233 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Sauna,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas BEDARF
156.30 kWh/mz2a

02.07.2035 c

Gas 1977




Objektnummer: 25067011 - 67435 Neustadt an der Weinstrafe - Lachen-Speyerdorf

Diel mmobilie
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.von-poll.com
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Diel mmobilie
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% 360°

Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:
360°- und 3D-Bildtechnik.

www.von-poll.com/suedliche-weinstrasse

T.: 06341 - 38 80 16 0
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Ein erster Eindruck

Auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 2.170 m2 steht eine bemerkenswerte
Kombination aus Wohnhaus und Burogebaude.

Das Wohnhauswurde 1977 erbaut und bietet eine grol3ziigige Wohnflache von ca. 156 mz
und eine Nutzflache von ca. 43 m2. Der Mittelpunkt desHausesist der grof3e Wohn-
/Essbereich, den Sie durch den Hauseingang und den grof3ziigigen Flur erreichen. Hier
findet die Familieviel Platz zum L eben. Das Elter nschlafzimmer mit angrenzendem,

moder nisiertem Bad ist ebenso direkt begehbar wie die Westterrasse und die ca. 91 m2
Schwimmbhalle mit Sauna, Dusche und WC. Zwei Tlren fihren zur Siid- und Westterrasse.
Dasinzwischen undichte Schwimmbecken und die angeschlossene Technik wur de seit
Jahren nicht genutzt und sollten vor Inbetriebnahmeinstand gesetzt werden.

Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie durch einen char manten Rundbogendurchgang ins
separate Esszimmer. Von hier ist die aufwandig Gber dachte Stidterrasse zuganglich, ebenso
wiedie Kiiche mit ihren handverzierten Rundbogenfenstern und den modernen Miele-
Einbaugeraten. Das Erdgeschossist Uberwiegend mit einem hochwertigen Granitbodenbelag
ausgestattet.

Zum Erdgeschoss gehort auch ein ehemaliges Biiro, das weiter als Homeoffice oder
zusatzliches Kinder - oder Gastezimmer genutzt werden konnte. Ein grol3er
Hauswirtschaftsraum steht ebenfalls zur Verfigung und direkt daneben ein Vorrats- und
Heizraum (Gasheizung von 2023). Von hier gelangen Sie praktischerweisein dieintegrierte
Garage mit moder nem Sektionaltor.

Das Dachgeschoss lockt mit einem grof3ztigigen Zimmer und einem Balkon zur Westseite,
der zum Verweilen einladt. Der Speicher bietet Ausbaupotenzial und verfiigt bereits tber
einen Balkon nach Osten.

Der Garten ist liebevoll gestaltet und verflgt Gber einen Naturteich mit einer charmanten
Holzbrlicke sowie ein Gartenhaus. Ein moderner Gartenzaun und ein elektrisches Hoftor
bieten Sicherheit und Privatsphare.

Das angrenzende Biir ogebaude wurdein den 70ern als LKW-Gar age errichtet und nach und
nach umgebaut. Der letzte Umbau von 1994 brachte das Bir ogebaude auf eine Flache von 99
mz. Dieinnenliegenden Buror&ume erfuhren 2019 eine Renovierung. Das Biir ogebaude
verfugt Uber vier Buroraume, zwel WCs, einen Abstellraum und ist mit einer eigenen
Warmepumpe ausgestattet. Eine Klichenzeile, hochwertige Fliesen und Laminatboden




runden die Ausstattung ab. Das Dachgeschossist von AulRen zuganglich und bietet viel
L agerflache.

Beide Gebaude sind nicht unterkellert und bieten Ihnen eine hervorragende Basis fur die
Verbindung von Wohnen und Arbeiten. Das Ensemble mussin dieser Kombination
weiter gefiihrt werden, da esin einem Gewer begebiet liegt.

Energieausweis Wohngebaude (r echts)
Baujahr laut Energieausweis 1977, Ener gieausweis er stellt am 2.7.2025, Endener giebedar f
156,3 kWh/(m2*a), Effizienzklasse E Wesentlicher Energietrager Gas

Energieausweis Birogebaude (links)

Baujahr laut Energieausweis 1977, Energieausweis er stellt am 2.7.2025,

Endener giever brauch Warme 22 kWh/(m2*a), Endener giever brauch Strom 23 kWh/(m2*a)
Wesentlicher Energietréger Strom
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Ausstattung und Details

Wohnhaus aus 1977

- 156 m2 Wohnflache, 43 m2 Nutzflache (HWR+Gar age)

- 91m2 Nutzflache Schwimmbhalle

- Gasheizung (2023) mit Solar zur War mwasser unter stiitzung

- Holzfenster zweifach verglast (ab 1994)

- Fassade gedammt

- Bodenbelag Erdgeschoss Granit (ca. 20 Jahre alt)

- Parkettboden im Schlafbereich

- Bad mit bodentiefer Dusche

- Abstellraum mit Hausanschltissen

- aufwandiger Innenputz

- abgeschlossene K tiche mit Granitar beitsplatte und -Boden

- Kliche mit besonderen Rundbogenfenstern & Deckenspots

- Miele-Einbauger éte (2024)

- Dachgeschoss mit grofRem Wohnzimmer und Westbalkon

- nicht ausgebauter Speicher mit Ostbalkon

- Rollladen manuell und elektrisch

- grofl3e Treppe mit Marmostufen ins Dachgeschoss

- SAT-Anlage

- Schwimmbad (1991), ca 91 m2 Nutzflache mit Sauna, Dusche & WC
- Westterrasse mit Markise

- groRRe Siidterrasse (2022) mit Natur steinboden und aufwandiger Uber dachung
- Naturteich mit Holzbricke

- Gartenhaus

- automatischer Mahraoboter

- aufwandige Gartenanlage und Bepflanzung

- moder ner Gartenzaun

- elektrisches Hoftor (2020)

- Brunnen

- aufwandige Schlosser arbeiten an Gelandern und Fenster gittern
- 1 Garageim Haus mit modernem Sektionaltor in Holzoptik
Bir ogebaude (1978/1980):

- 1994 zu 99 m2 Nutzflache ausgebaut

- Blroraume 2019 renoviert

- moder ne Kunststofffenster mit Warmeschutzver glasung (2021)
- weitere Kunststofffenster Gebauder tickseite aus 1994

- vier BUroraume




- zwei WCs, Abstellraum

- eigene War mepumpe, War mwasser ver sorgung Uber Strom
- Fliesen & Laminatboden

- GrolRer PKW-Abstellplatz hinter Birogebaude

Wohnhaus und Gewer begebaude sind beide nicht unterkellert.
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Alles zum Standort

Inmitten des deutschen Weingebietes der Pfalz liegt Neustadt an der Weinstral3e, eine
aufgeschlossene und lebendige Stadt mit mehr als 53.000 Einwohnern. Das Hambacher
Schiof3, die historische Altstadt mit gotischer Stiftskirche, liebevoll restaurierte
Fachwerkhéuser und zahlreiche Stral3encafes machen diesen Ort zu einem beliebten Reise-
und Ausflugsziel. Vereine, Verbande, Organisationen und Gruppen pragen das
gesellschaftliche Miteinander und machen Neustadt ebenso wie dieruhige Lage am

Haar dtrand und die schnelle Erreichbarkeit innerhalb der Metropolregion Rhein-Neckar zu
einem beliebten Wohnort.

Das Gewer bemischgebiet ist gepragt durch die Ansiedelung von Unternehmen ver schiedener
Branchen, insbesonder e Handwerk, Handel, L ogistik und Produktion.

Verkehrsanbindung

Durch die A 65 besitzt Neustadt eine sehr gute Verkehrsanbindung. In etwa 20 Minuten
erreicht man Ludwigshafen und Mannheim, Karlsruhe und Kaiserslautern in 30 Minuten.
Der Neustadter Hauptbahnhof ist der gr6f3te Bahnknotenpunkt im Stiden von Rheinland-
Pfalz. Er liegt in der Mitte der Strecke Kaiserslautern—-Mannheim und besitzt Startpunkte
Richtung Landau/Karlsruhe und Bad Durkheim/Grinstadt. Seit 1996 halten in Neustadt
Hbf. zweimal téaglich | CE-Zlge auf dem Weg von Frankfurt am Main und Mannheim Uber
Kaiserslautern nach Saar bricken. Im Jahr 2002 wurde Neustadt an die S-Bahn
RheinNeckar angeschlossen.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 156.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1977.
Die Energieeffizienzklasseist E.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
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 Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sonja Doppler

Reiterstrafe 7, 76829 Landau in der Pfalz
Tel.: +496341-3880160
E-Mail: suedliche.weinstrasse@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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