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Rottweil / Hausen

Hauserensemble mit grol3em Grundsttck in guter
Lage
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ca. 431 m2 Kauferprovision
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 07461 - 91 45 740

Shop Rottweil - Tuttlingen | JagerhofstraSe 1 | 78532 Tuttlingen | tuttlingen@von-poll.com
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Dieses Zweifamilienhaus mit Nebengebaude in sonniger und familienfreundlicher Lage
von Rottweil Hausen wurde ca. 1900 erstellt und immer wieder durch Erweiterungen
vergrofl3ert. So prasentieren sich zwei aufeinander abgestimmte Gebaude, die eine
harmonische Verbindung von Wohnen und Arbeiten erméglichen.

Diese Hauser sind eine attraktive Gelegenheit fiir Familien, Mehrgenerationenwohnen
oder Kaufer, die Wert auf groRzligiges Wohnen und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten
legen.

Mit einer Wohnflache von ca. 431 m2 verteilt auf zwei separate Wohnungen und
insgesamt 12 Zimmer bietet das Wohnhaus viel Platz zur individuellen Entfaltung. Es
befindet sich auf einem grof3ztligigen Grundstiick — dieser Aul3enbereich ermdéglicht Ihnen
vielseitige Nutzung und Gestaltungsideen.

In der Wohnung im Erdgeschoss befinden sich ca. 230 m2 verteilt auf mehrere Zimmer
und Abstellraume sowie eine Kiiche mit angrenzendem Wintergarten, ein Bad und ein
WC.

In der im Jahr 1993 ausgebauten Wohnung im Dachgeschoss befinden sich ca. 200 m2
verteilt auf 7 Zimmer, eine Kiiche mit kleiner Speis, ein Bad mit Dusche, Eckbadewanne,
Waschbecken, WC und einem Waschmaschinenanschluss, ein separates WC und eine
Bihne. Auf einem tberdachten Balkon kénnen Sie gemiitliche Stunden verbringen. Ein
Kaminofen im Essbereich sorgt fir behagliche Warme.

Der Grundriss beider Wohnungen lasst viel Spielraum flr personliche
Einrichtungsvorlieben, ausreichend Platz fur geselliges Beisammensein und individuelle
Ruckzugsmoglichkeiten. Dies eroffnet sowohl Familien als auch
generationsubergreifenden Wohnkonzepten oder dem Zusammenleben mehrerer
Parteien vielfaltige Moglichkeiten.

Beide Wohneinheiten sind mit jeweils einer gut ausgestatteten Kiiche versehen, sodass
die Nutzung separat oder gemeinsam erfolgen kann.

Ausreichend Stellplatze und Garagen sind vorhanden, so wird das Platzangebot auch
hoheren Anforderungen gerecht.




Das Nebengebaude wurde friiher als Schreinerei genutzt und bietet Ihnen ein
zusatzliches Gewerbegebaude. Dies ertffnet Ihnen vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten
z.B. als Werkstatt, Buiro oder Atelierflachen.

Dank der baulichen Trennung geniel3en Sie Flexibilitat und Privatsphare-bei
gleichzeitiger N&he zwischen Arbeits- und Lebensmittelpunkt.

Durch die Kombination aus grof3ztigiger Wohnflache, flexibler Raumaufteilung und einem
weitlaufigen Grundstuck durfte das Haus besonders fur Familien, die Wert auf Platz und
Gestaltungsfreiheit legen, von Interesse sein.

Insgesamt bietet Ihnen dieses Ensemble die Moglichkeit eigene Wohntraume zu
verwirklichen und ein gemutliches Zuhause zu schaffen.

Der gute Allgemeinzustand, sowie die vielfaltige Nutzungsmaglichkeit in guter Lage
machen dieses Angebot zu einer echten Kaufgelegenheit.

Mochten Sie lhre eigenen Ideen und Eindriicke zu diesem Haus sammeln? Dann
vereinbaren Sie jetzt Ihren personlichen Kennenlerntermin!
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Das Wohnhaus befindet sich in ruhiger Wohnlage von Rottweil-Hausen umgeben von
Einfamilienh&usern.

Die Grol3e Kreisstadt Rottweil mit ihren mehr als 25.000 Einwohnern ist ein innovatives
und kulturelles Mittelzentrum in der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg und liegt sehr
schon eingebettet zwischen Schwarzwald und Schwéabischer Alb. Rottweil ist Kreisstadt
und zugleich gréRte Stadt des gleichnamigen Landkreises und die alteste Stadt Baden-
Wirttembergs. Das Stadtbild pragt eine Vielzahl von Kirchen, Turmen, Brunnen und
beeindruckenden erkergeschmuickten Burgerhdusern. Kunst und Kultur bieten ein
breitgefachertes Angebot. Der obere Neckar ist mit seiner Lage ausgezeichneter
Ausgangspunkt fur Wanderungen und Fahrradtouren. Dariiber hinaus eignen sich der
Neckartalweg, die Deutsche Uhrenstral3e oder die Romerstrale Neckar-Alb-Aare optimal
fur Ausfliige. Highlights in Rottweil sind die Fasnet und die héchste Besucherplattform
Deutschlands. Uber 30 Bildungseinrichtungen machen Rottweil zu einem
ausgezeichneten Bildungsstandort. Durch seine verkehrsgilinstige Lage nahe der
Autobahn A81 und die direkte Anbindung an das Schienennetz bietet Rottweil die idealen
Voraussetzungen fiir eine Vielzahl von Unternehmen. Neben der hervorragenden
Verkehrsanbindung stehen zahlreiche Industrie- und Gewerbeflachen mit guten
Entwicklungsmdoglichkeiten zur Verfigung. Ob Industrie, Gewerbe, Handel oder
Handwerk - der Standort Rottweil bietet attraktive Moglichkeiten in einer malerischen
Umgebung.

Weitere Informationen Uber Rottweil finden Sie im Internet unter: www.rottweil.de
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 269.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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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Oliver Rebholz

Jagerhofstral3e 1, 78532 Tuttlingen
Tel.: +49 7461 - 91 45 740
E-Mail: tuttingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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