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Rottweil

Attraktives Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten und
auBergewohnlicher Architektur in Rottweill

Objektnummer: 26296017

KAUFPREIS: 1.097.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 322 m? « ZIMMER:11.5 « GRUNDSTUCK: 620 m?
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Auf einen Blick

26296017 1.097.000 EUR

ca. 322 m? Mehrfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

15 3,57 % (inkl. MwSt.)
: des beurkundeten

3 Kaufpreises

2003 gepflegt

3 x Freiplatz, 2 x

Garage Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbaukuche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 101.8 kWh/m?3a
10.06.2036 D

Fernwarme 2003
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Die Immobilie

‘ VON POLL

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 persénliche und exklusive Immobilienanalyse erhalten Sie nach nur wenigen Klicks. www.von-poll.com/balingen
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

wwow.von=poll.com/balingen

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Attraktives Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten und auBergewdhnlicher Architektur
in Rottweil

Dieses hochwertige Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 2003 prasentiert sich als
architektonisch besonderes Wohnobjekt mit einer zeitlos modernen Gestaltung und
einer durchdachten Raumkonzeption. Die harmonisch integrierten Rundungen in der
Fassaden- und Balkongestaltung verleihen dem Gebaude einen unverwechselbaren
Charakter und heben es angenehm von klassischen Wohnhausern ab. GroBzUugige
Fensterflachen sorgen fur eine lichtdurchflutete Atmosphare und schaffen in allen
Wohneinheiten ein auBergewohnlich angenehmes Wohngefuhl.

Auf einem ca. 620 m? groBen Grundstiick stehen insgesamt rund 322 m? Wohnflache
zur Verflgung, verteilt auf drei eigenstandige Wohneinheiten. Die Immobilie eignet sich
sowohl als attraktive Kapitalanlage als auch flir Eigennutzer, die mehrere Generationen
unter einem Dach vereinen oder Wohnen und Vermieten auf ideale Weise kombinieren
mochten.

Im Untergeschoss befindet sich neben den gemeinschaftlich genutzten Flachen eine
groBzligige 2,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 90 m? Wohnflache. Der helle Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zur Terrasse bildet den Mittelpunkt der Wohnung.
Erganzt wird das Raumangebot durch eine separate Kiiche, ein Schlafzimmer, ein
Badezimmer mit Badewanne, Dusche und WC sowie einen praktischen Abstellraum.
Dariber hinaus stehen ein gemeinschaftliches Treppenhaus, zwei Garagen, ein
Technikraum, ein Hauswirtschaftsraum sowie ein Kellerraum zur Verfligung.

Die 4,5 Zimmer-Wohnung im Erdgeschosswohnung bietet auf ca. 127 m? Wohnflache
ein groBzligiges und komfortables Wohnkonzept. Der weitldufige Wohn- und
Essbereich Uberzeugt durch seine offene Wirkung und die hervorragenden
Lichtverhaltnisse. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den Balkon, zusatzlich steht
Ihnen noch eine Terrasse mit Garten zur Verfligung. Eine separate Kiiche, drei flexibel
nutzbare Zimmer, ein Abstellraum, ein geraumiges Badezimmer mit Badewanne,
Dusche, Bidet und WC sowie ein Gaste-WC vervollstandigen diese attraktive
Wohneinheit.

Im Dachgeschoss befindet sich eine weitere 4,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 105 m?
Wohnflache. Auch hier pragen groBzligige Fensterflachen und eine durchdachte
Grundrissgestaltung das Wohnambiente. Der helle Wohn- und Essbereich ertéffnet den
Zugang zu einem groBzlgigen Balkon, der zusatzlichen Freiraum schafft und einen
schdnen Ruckzugsort im Freien bietet. Eine separate Kliche, drei Zimmer, ein
Abstellraum, ein Badezimmer mit Eckbadewanne, Dusche, Bidet und WC sowie ein




zusatzliches Gaste-WC runden das Raumangebot ab.

Dieses besondere Mehrfamilienhaus mit zusammen 11,5 Zimmern und 3 Badezimmern,
verbindet moderne Architektur, lichtdurchflutete Wohnraume und ein hochwertiges
Wohnambiente zu einem stimmigen Gesamtkonzept. Eine seltene Gelegenheit flir
Kapitalanleger und Eigennutzer, die Wert auf Qualitat, Individualitat und langfristige
Perspektiven legen.

Alle Wohnungen sind aktuell gut und solide vermietet.
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Ausstattung und Details

- Fernwarme

- hochwertige, moderne Ausstattung

- Garten mit Geratehaus

- 2 Terrassen und 2 Balkone

- Jede Wohnung verflgt Uber Terrasse oder Balkon
- 2 Garagen mit direktem Hauszugang

- 3 Stellplatze
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Alles zum Standort

Rottweil prasentiert sich als eine wirtschaftlich stabile Mittelstadt in Baden-
Wirttemberg mit rund 25.000 Einwohnern, die durch eine ausgewogene Mischung aus
Industrie, Dienstleistung und 6ffentlichem Sektor gepragt ist. Die Stadt Uberzeugt mit
einer verlasslichen Infrastruktur, einer umfassenden Gesundheitsversorgung sowie
einem soliden Bildungsangebot. Als Kreisstadt und Verwaltungszentrum bietet Rottweil
eine attraktive regionale Verkehrsanbindung, die eine nachhaltige Nachfrage nach
Wohnraum sichert. Die Immobilienpreise liegen moderat unter denen groBer
Metropolregionen, was in Kombination mit stabilen Mieten und einer geringen
Marktrisiko-Einschatzung eine solide Basis fiir langfristige Wertbestandigkeit und
nachhaltige Renditechancen schafft.

Die unmittelbare Umgebung besticht durch eine Vielzahl an hochwertigen
Freizeitmoglichkeiten, die das Wohnumfeld aufwerten und zur Lebensqualitat
beitragen. Sport- und Spielplatze sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar und
bieten sowohl Erholung als auch aktive Freizeitgestaltung. Nahgelegene Parks wie das
Charlottenwaldle laden zu entspannenden Spaziergangen ein, wahrend kulturelle und
gemeinschaftliche Einrichtungen wie das RoBwasenhaus und das dkumenische
Gemeindezentrum Arche das soziale Miteinander fordern. Fur die tagliche Versorgung
stehen mehrere Supermarkte wie der Benz Markt und Netto Marken-Discount in
fuBlaufiger Entfernung zur Verfligung, erganzt durch spezialisierte Fachgeschafte und
Vinotheken, die das Angebot abrunden.

Im Bereich Gesundheit Uberzeugt Rottweil mit einer exzellenten medizinischen
Infrastruktur: Die HELIOS Klinik sowie diverse Facharzte und Apotheken sind in
wenigen Minuten zu FuB erreichbar und gewahrleisten eine umfassende Versorgung.
Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien in
unmittelbarer Nahe gesichert, die eine schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt und
umliegender Regionen ermoglichen. Der Bahnhof Rottweil ist in etwa 30 Minuten zu
FuB erreichbar und bietet Anschluss an das regionale Bahnnetz, was die Mobilitat
zusatzlich starkt.

Fur Investoren bietet diese Lage eine attraktive Kombination aus stabiler Nachfrage,
solider Infrastruktur und nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial. Die ausgewogene
Wirtschaftsstruktur und kontinuierliche kommunale Investitionen schaffen ein
verlassliches Umfeld fur qualitatsorientierte Wohninvestments mit langfristiger
Perspektive. Rottweil Uberzeugt somit als Standort, der Sicherheit und nachhaltige
Rendite in einem ausgewogenen Marktumfeld vereint.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Clemens Kaleitzis

Friedrichstr. 29, 72336 Balingen
Tel.: +49 7433 - 30 81 210
E-Mail: balingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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