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Sankt Goar

Parkahnliches Anwesen - ehemalige
Unternehmervilla - mit vielseitigem
Nutzungspotenzial

Objektnummer: 25014060

VON POLL

KAUFPREIS: 649.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 420 m2 « ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 6.975 m?2
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Objektnummer: 25014060 - 56329 Sankt Goar

Auf einen Blick

25014060 649.000 EUR
ca. 420 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1960 beur kundeten
1x Carport, 10 x Kaufpreises
Freiplatz 2020
gepflegt
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche




Objektnummer: 25014060 - 56329 Sankt Goar

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Alternativ

Zum Zeitpunkt der
Anzeigener stellung
lag kein

Energieausweisvor.
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Shop Koblenz | CasinostraRe 3-5 | 56068 Koblenz | T.: 0261 - 97 36 907 0 | koblenz@von-poll.com von—poll.com

FINANZIERUNG | VERSICHERUNG | BERATUNG VON POLL .

— —

4
Fordern Sie jetzt aus Uber 400 Banken Ihr optimales
Finanzierungsangebot an. Kontaktieren Sie uns unverbindlich unter:

0261 - 97 36 907 0

Wir freuen uns darauf, Sie zu beraten!

www.von-poll.com
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‘ VON POLL

Sie mochten wissen was
Ihre Immobilie aktuell wert ist?

Dann lassen Sie lhre Immobilie
professionell und exklusiv durch
unsere Experten bewerten.

www.von-poll.com

| VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse

Kriechkeller 2

Kriechkeller 1

Schwimmbadtechnik
ca.35m?

Hausinstallation
ca.8m?

Waschkiiche
ca.5m?
i
<&
Hallenbad = L

ca. 49 m?

Heizung
ca. 35 m?

Weinkeller
ca.6m?




VP ‘ VON POLL

Zimmer 2
ca. 28 m?

Zimmer 1
ca.28 m*

Terrass
ca.21m

Schiafen
ca. 21 m?
Ankleide
ca.13 m?

Wohnen
ca. 59 m*
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Immobilie, ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, bietet eine
komfortable Wohnflache von ca. 420 m2 und liegt auf einem grof3ziigigen Grundstiick von
ca. 6975 m2. Das Haus, urspringlich im Jahr 1960 er baut und 2020 moder nisiert, besticht
durch seine durchdachte Raumaufteilung mit insgesamt neun Zimmern, die vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten bieten.

Dasfreistehende Einfamilienhausist in einem guten Pflegezustand und wurdein den letzten
Jahren modernisiert. Die zentrale Gasheizung wurde 2019 erneuert, wodur ch ein effizientes
Heizsystem gewahrleistet ist. Zusatzlich verflgt das Haus tiber eine autarke
Festbrennstoffheizung, die eéine unabhangige War mequelle dar stellt. Ein besonderer Vorteil
ist, dass bereitsteilweise neue Fenster eingebaut wurden, in den Jahren 2012 und 2020, was
zur Verbesserung der Energieeffizienz beitragt. Die AulRenfassade wurde an den

Wetter seiten gedammt, was sowohl den Wohnkomfort erhoht als auch den
Energieverbrauch senkt.

Ein Highlight der Immobilieist die grof3ztigige, parkahnliche Anlage, die vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten bietet. Der AuBenpool, der derzeit als Regenwasser sammler genutzt
wird, kann vielseitig umfunktioniert werden. Ebenso kann der Innenpool, der momentan
nicht in Betrieb ist und mit einer geschlossenen Decke ver sehen wurde, wieder aktiviert
werden. Diese Merkmale bieten eine attraktive Option zur individuellen Gestaltung je nach
Vorlieben und Bedirfnissen der neuen Eigentimer.

Fir ausreichend Parkmaoglichkeiten ist ebenfalls gesor gt, mit vielen Aul3enstellplatzen sowie
einem Carport, das Platz flir zwei Fahrzeuge und zusétzlichen Raum fir Gartenger ate
bietet. Der vorhandene Kamin ist derzeit nicht in Betrieb, bietet jedoch Potenzial fir eine
gemutliche Atmosphéare bei einer spéateren Wiederinbetriebnahme. M ehr ere Hundezwinger
erganzen die Vielseitigkeit des AuRenbereichs und bieten Tierfreunden ideale Bedingungen.

Die Einliegerwohnung er 6ffnet weiter e Nutzungsper spektiven, sei es als separ ate
Wohneinheit fur erwachsene Familienmitglieder, Gaste oder als Biro. Fir eine
zukunftssicher e Internetver sorgung ist ebenfalls vorgesorgt: Das Hausist auf die Verlegung
von Glasfaserleitungen vor bereitet, lediglich der Hausanschluss steht noch aus.

Auch einer weiteren Bebauung steht nichtsim Wege.

DieLage des Anwesensist ideal fur all jene, die eine Kombination aus grof3ztigigem Wohn-
und Geschaftsraum und einer weitldufigen Grundstticksflache zu schatzen wissen. I nsgesamt




bietet diese Immobilie ein hohes M af3 an Flexibilitéat, um den Lebensstil ihrer neuen Besitzer
ideal zu unterstiitzen. Durch den gepflegten Zustand und die M oder nisier ungsmaldnahmen
steht einem Einzug nichts mehr im Wege. Diese Immobilie wartet darauf, wieder mit L eben
gefullt und nach den individuellen Vorstellungen ihrer neuen Besitzer gestaltet zu werden.
Fir Interessenten empfiehlt sich eine Besichtigung, um den besonderen Charmevor Ort zu
erleben.

Ein Energie sowie Bedarfsausweis, lag zum Zeitpunkt der Anzeigenerstellung noch nicht
vor. Dieser ist aber beauftragt.
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Ausstattung und Details

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (Anbau von1982)
parkahnliche Anlage

Privatzufahrt

Kamin (derzeit nicht in Betrieb)

Gasheizung 2019

teilweise Fenster neu (2012 und 2020)

Aussenfassade (Wetter seiten) gedammt
Festbrennstoffheizung autark

Einliegerwohnung

Glasfaservorbereitung (nur Hausanschluss fehlt)
Aussenpool (derzeit als Regenwasser sammler genutzt)
Innenpool (derzeit nicht in Betrieb und geschlossene Decke montiert)
Carport fur 2 Kfz und Gartenger ate

mehrere Hundezwinger
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Alles zum Standort

St. Goar liegt idyllisch inmitten der Region ,, Oberes Mittelrheintal“, welche seit 2002 zum
Weltkulturerbe der UNESCO zahlt. Insbesondere Weinkennern ist die Region auch tber die
L andesgrenzen hinaus ein Begriff. Das Weinanbaugebiet, der bekannte,, Boppar der
Hamm*, bringt erlesene Tropfen von hochster Qualitét hervor. Durch die zentrale Lage am
Mittelrhein ist St. Goar auch bei Touristen ein beliebtes Ziel. Der Ort bietet Ihnen in der
naheren Umgebung samtliche Einkaufmdglichkeiten. Vor Ort finden Sie eine Grundschule
und einen Kindergarten. Freizeit- und L ebensqualitat sind in dieser geographisch so
einzigartigen Region Uiberdurchschnittlich hoch und zeichnen die Stadt St. Goar aus.

Verkehrsanbindungen

St. Goar verflgt Uber eine gute Verkehrsanbindung. Sowohl die Bundesstral3e 9, alsauch die
A6l erreichen Siein wenigen Minuten mit dem Auto. Durch dielinksrheinische Lageist
Boppard zudem an die Bahnlinie Kéln-Mainz bzw. den regionalen Nahverkehr
angeschlossen.
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Sonstige Angaben

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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:

Florian Bender

Casinostr af3e 3-5, 56068 K oblenz
Tel.: +49261 - 97 36 907 0
E-Mail: koblenz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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