VP ‘ VON POLL

Sankt Goar

Parkahnliches Anwesen - ehemalige
Unternehmervilla - mit vielseitigem
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Shop Koblenz | CasinostraRe 3-5 | 56068 Koblenz | T.: 0261 - 97 36 907 0 | koblenz@von-poll.com | www.von-poll.com

FINANZIERUNG | VERSICHERUNG | BERATUNG VON POLL .

Fordern Sie jetzt aus lber 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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Sie mochten wissen was
Ihre Immobilie aktuell wert ist?

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

www.von-poll.com

| VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Kriechkeller 2

Kriechkeller 1

Schwimmbadtechnik

Hausinstallation
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Heizung
ca. 35 m?

Weinkeller

McGrundriss
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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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Diese gepflegte Immobilie, ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, bietet eine
komfortable Wohnflache von ca. 420 m2 und liegt auf einem groRRziigigen Grundsttick von
ca. 6975 m2. Das Haus, urspringlich im Jahr 1960 erbaut und 2020 modernisiert, besticht
durch seine durchdachte Raumaufteilung mit insgesamt neun Zimmern, die vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten bieten.

Das freistehende Einfamilienhaus ist in einem guten Pflegezustand und wurde in den
letzten Jahren modernisiert. Die zentrale Gasheizung wurde 2019 erneuert, wodurch ein
effizientes Heizsystem gewéhrleistet ist. Zusétzlich verfligt das Haus Uber eine autarke
Festbrennstoffheizung, die eine unabhangige Warmequelle darstellt. Ein besonderer
Vorteil ist, dass bereits teilweise neue Fenster eingebaut wurden, in den Jahren 2012 und
2020, was zur Verbesserung der Energieeffizienz beitragt. Die AuRenfassade wurde an
den Wetterseiten gedammt, was sowohl den Wohnkomfort erhdht als auch den
Energieverbrauch senkt.

Ein Highlight der Immobilie ist die grof3zugige, park&hnliche Anlage, die vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten bietet. Der Aul3enpool, der derzeit als Regenwassersammler
genutzt wird, kann vielseitig umfunktioniert werden. Ebenso kann der Innenpool, der
momentan nicht in Betrieb ist und mit einer geschlossenen Decke versehen wurde,
wieder aktiviert werden. Diese Merkmale bieten eine attraktive Option zur individuellen
Gestaltung je nach Vorlieben und Beditirfnissen der neuen Eigentiimer.

Fur ausreichend Parkmdoglichkeiten ist ebenfalls gesorgt, mit vielen Au3enstellplatzen
sowie einem Carport, das Platz fur zwei Fahrzeuge und zusatzlichen Raum fur
Gartengeréate bietet. Der vorhandene Kamin ist derzeit nicht in Betrieb, bietet jedoch
Potenzial fur eine gemditliche Atmosphére bei einer spateren Wiederinbetriebnahme.
Mehrere Hundezwinger erganzen die Vielseitigkeit des Auf3enbereichs und bieten
Tierfreunden ideale Bedingungen.

Die Einliegerwohnung ertffnet weitere Nutzungsperspektiven, sei es als separate
Wohneinheit fur erwachsene Familienmitglieder, Géste oder als Blro. Fir eine
zukunftssichere Internetversorgung ist ebenfalls vorgesorgt: Das Haus ist auf die
Verlegung von Glasfaserleitungen vorbereitet, lediglich der Hausanschluss steht noch
aus.

Auch einer weiteren Bebauung steht nichts im Wege.




Die Lage des Anwesens ist ideal fur all jene, die eine Kombination aus grof3ztigigem
Wohn- und Geschaftsraum und einer weitlaufigen Grundstiicksflache zu schatzen
wissen. Insgesamt bietet diese Immobilie ein hohes MalR3 an Flexibilitat, um den
Lebensstil ihrer neuen Besitzer ideal zu unterstutzen. Durch den gepflegten Zustand und
die ModernisierungsmalRnahmen steht einem Einzug nichts mehr im Wege. Diese
Immobilie wartet darauf, wieder mit Leben gefillt und nach den individuellen
Vorstellungen ihrer neuen Besitzer gestaltet zu werden. Fir Interessenten empfiehlt sich
eine Besichtigung, um den besonderen Charme vor Ort zu erleben.

Ein Energie sowie Bedarfsausweis, lag zum Zeitpunkt der Anzeigenerstellung noch nicht
vor. Dieser ist aber beauftragt.
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Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (Anbau von1982)
parkahnliche Anlage

Privatzufahrt

Kamin (derzeit nicht in Betrieb)

Gasheizung 2019

teilweise Fenster neu (2012 und 2020)

Aussenfassade (Wetterseiten) gedammt
Festbrennstoffheizung autark

Einliegerwohnung

Glasfaservorbereitung (nur Hausanschluss fehlt)
Aussenpool (derzeit als Regenwassersammler genutzt)
Innenpool (derzeit nicht in Betrieb und geschlossene Decke montiert)
Carport fur 2 Kfz und Gartengerate

mehrere Hundezwinger
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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 Landesgrenzen hinaus ein Begriff. Das Weinanbaugebiet, der bekannte ,Bopparder
Hamm®*, bringt erlesene Tropfen von hoéchster Qualitéat hervor. Durch die zentrale Lage
am Mittelrhein ist St. Goar auch bei Touristen ein beliebtes Ziel. Der Ort bietet lhnen in
der ndheren Umgebung samtliche Einkaufmoéglichkeiten. Vor Ort finden Sie eine
Grundschule und einen Kindergarten. Freizeit- und Lebensqualitat sind in dieser
geographisch so einzigartigen Region Uberdurchschnittlich hoch und zeichnen die Stadt
St. Goar aus.

Verkehrsanbindungen

St. Goar verfiigt Giber eine gute Verkehrsanbindung. Sowohl die Bundesstrale 9, als
auch die A61 erreichen Sie in wenigen Minuten mit dem Auto. Durch die linksrheinische
Lage ist Boppard zudem an die Bahnlinie K6In-Mainz bzw. den regionalen Nahverkehr
angeschlossen.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 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
Durchflihrung 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Florian Bender

Casinostraflle 3-5, 56068 Koblenz
Tel.: +49 261 - 97 36 907 0
E-Mail: koblenz@von-poll.com

www.von-poll.com
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