Gaildorf

Gepflegtes Zweifamilienhaus mit groBer
Dachterrasse & Ausbaupotenzial in attraktiver
Wohnlage

Objektnummer: 26256284

VON POLL

KAUFPREIS: 399.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 164 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 469 m?
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Objektnummer: 26256284 - 74405 Gaildorf

Auf einen Blick

26256284 399.000 EUR

ca. 164 m? Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1956 2016

2 x Freiplatz, 2 x
Garage Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 145.00 kWh/m?a
E

29.04.2036
1955

Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses freistehende Zweifamilienhaus aus dem Ursprungsbaujahr 1956 mit einem
Anbau aus dem Jahr 2001 befindet sich in attraktiver Wohnlage und lberzeugt

durch seinen gepflegten Gesamtzustand sowie vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.

Auf einem ca. 469 m? groBen Grundstlick stehen insgesamt rund 135 m?
Wohnflache zur Verfigung, verteilt auf zwei Wohneinheiten mit separatem
Treppenhaus und Zugang zu samtlichen Etagen. Dadurch eignet sich die Immobilie
ideal fur Familien mit mehreren Generationen, zur teilweisen Vermietung oder auch

zur Kombination von Wohnen und Arbeiten.

Die Wohnflache im Erdgeschoss umfasst ca. 78,4 m?.

Hier erwartet Sie ein Schlafzimmer in angenehmer GroBe, ein separates Gaste-WC
sowie ein Badezimmer mit Dusche.

Die Kliche ist bereits mit einer Einbaukliche ausgestattet.

Angrenzend befindet sich das Esszimmer mit offenem Durchgang in das
groBzugige Wohnzimmer, das durch seine angenehme Raumwirkung Uberzeugt

und direkten Zugang zum AuBenbereich bietet.

Im Obergeschoss stehen weitere ca. 57 m? Wohnflache zur Verfligung.

Das attraktive Wohnzimmer bietet Zugang zum angrenzenden Schlafzimmer und
schafft dadurch eine angenehme Wohnatmosphare.

Ein weiteres Zimmer verfugt bereits Uber Klichenanschlisse und bietet direkten
Zugang zur groBzligigen Dachterrasse mit ca. 29 m? Flache - ein besonderes
Highlight der Immobilie.

Erganzt wird diese Etage durch ein Badezimmer mit Dusche und WC.

Das Dachgeschoss bietet zusatzlich attraktives Ausbaupotenzial.




Dank vorhandener Stehhéhe eréffnen sich hier vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten,

beispielsweise zur Erweiterung der Wohnflache oder zur Schaffung individueller

Hobby- und Arbeitsbereiche.

Auch das Kellergeschoss Uberzeugt durch praktische Nutzflachen.

Neben einem kleinen Werkstattbereich stehen eine Waschkiiche mit AuBenzugang,
ein Naturkeller zur Lagerung sowie ein sanierungsbedurftiges Badezimmer zur
Verfligung.

Ein separater Werkstattbereich mit eigenem AuBenzugang erganzt das

Platzangebot sinnvoll.

Die Immobilie wurde im Laufe der Jahre umfassend modernisiert.

Im Jahr 2015 wurde das Dach erneuert.

Bereits 2001 erfolgten umfangreiche SanierungsmaBnahmen, darunter die
Erneuerung der Gastherme fiir die Heizung, der Wasser- und Stromleitungen
inklusive FI-Schutzschalter, der Innentiiren, der Fassade sowie der Einbau von 2-
fach verglasten Kunststofffenstern.

Die Warmwasserversorgung erfolgt tber einen Warmwasserspeicher im Keller und
zusatzlich Uber einen groBen Boiler direkt im Bad im Obergeschoss.

Zur Immobilie gehort auBerdem eine Doppelgarage mit Starkstromanschluss.

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus bietet eine seltene Kombination aus solider
Bausubstanz, attraktiver Raumaufteilung und zusatzlichem Entwicklungspotenzial -
ideal fur Kaufer, die Wert auf flexible Nutzungsmaoglichkeiten und ein angenehmes

Wohnumfeld legen.
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Ausstattung und Details

Hier die Details zum Anwesen in der Aufzahlung:
- Freistehendes Zweifamilienhaus

- Ursprungsbaujahr 1956 / Anbau 2001

- Grundstlcksflache ca. 469 m?

- Wohnflache gesamt ca. 135 m?

- Erdgeschoss ca. 78,4 m?

- Obergeschoss ca. 57 m?

- Attraktive Wohnlage

- Separates Treppenhaus

- Ausbaupotenzial im Dachgeschoss

- Gepflegter Gesamtzustand

- Ca. 29 m? Dachterrasse (Obergeschoss)

- Doppelgarage mit Starkstromanschluss

- Durchlauferhitzer fir Brauchwasser

- Gastherme filr Heizung

Folgende Modernisierungen wurden bereits durchgefihrt:
- 2015 Dach

- 2001 Gastherme (Heizung)

- 2001 Leitungen Wasser / Strom (inkl. FI-Schutzschalter)
- 2001 Innentdren

- 2001 Fassade

- 2001 Fenster (2-fach Kunststoff)

... und Vieles mehr

Das VON POLL Immobilien-Team freut sich auf lhre Anfrage.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Lage von Gaildorf, einer charmanten
Kleinstadt im Landkreis Schwabisch Hall. Die Umgebung ist gepragt von einer
angenehmen Mischung aus ruhigem Wohnen und guter Infrastruktur, was den
Standort sowohl flr Familien als auch flr Berufspendler besonders interessant

macht.

Das Stadtzentrum von Gaildorf ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine
Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés sowie alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs. Auch Kindergarten, Schulen und medizinische

Versorgungseinrichtungen befinden sich in komfortabler Nahe.

Die naturnahe Lage zeichnet sich durch eine hohe Lebensqualitat aus: Die reizvolle
Landschaft des Limpurger Landes mit Waldern, Wiesen und Wanderwegen ladt zu
vielfaltigen Freizeitaktivitaten wie Spazierengehen, Radfahren und Erholung im

Grinen ein.

Verkehrstechnisch ist Gaildorf gut angebunden. Uber die BundesstraBen B19 und
B298 bestehen ziigige Verbindungen in Richtung Schwabisch Hall, Backnang und
Stuttgart. Zudem verfligt der Ort Uber einen Bahnanschluss, der eine gute

Erreichbarkeit der umliegenden Stadte gewahrleistet.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch ihre gelungene Kombination aus ruhigem

Wohnumfeld, guter Infrastruktur und naturnaher Umgebung.
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Weitere Informationen

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 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 finf 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
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christopher Borstelmann

MauerstraBe 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 6168 90

E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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