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Auf einen Blick

26256279
ca. 140 m2
1

3

2

1

1974

349.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021

M assiv
Gaste-WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas schwer 52.21 kWh/m2a
27.01.2030 B

Gas 1978
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Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
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Ein erster Eindruck

Herzlich willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Diese stilvoll moder nisierte Etagenwohnung im 1. Ober geschoss eines gepflegten
Zweifamilienhauses ver eint grof3ziigiges Wohnen, hochwertige Ausstattung und eine
angenehme Wohnlage auf ideale Weise.

Mit einer Wohnflache von ca. 140 m2 bietet die Immobilie ein moder nes und komfortables
Zuhause.

Das urspriinglich im Jahr 1974 errichtete Gebaude wurde durch einen Anbau aus ca. 1995
erweitert und zuletzt im Jahr 2021 umfassend renoviert und teilsaniert.

Im Zuge der Moder nisierung wur den unter anderem Wande, Rollladen, Badezimmer,
Heizung, Turen, Kliche, FuRbdden sowie die Elektroinstallation erneuert.

Zusétzlich sorgen stilvolle L ED-Einbauleuchten sowie moderne LED-Streifen fur ein

har monisches und hochwertiges Wohnambiente.

Die Rucklagen werden eigenstandig gebildet und bieten dadurch zusatzliche Flexibilitat.
Eine erneuerte, separate Gasheizung, die ausschlieflich fir die Wohnung zustandig ist, sorgt
fur eine effiziente und individuelle War mever sorgung der Wohneinheit.

Die durchdachte Raumaufteilung umfasst insgesamt 3,5 Zimmer .

Bereitsbeim Betreten der Wohnung tiber zeugt der helle Eingangsbereich und schafft eine
freundliche Atmosphére.

Herzstiick der Wohnung ist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der durch seine
grof3ztigigen Fensterflachen lichtdurchflutet wirkt und ein besonder s einladendes
Wohngefiihl schafft.

Der moder ne Schwedenofen vor einer stilvollen Steinwand setzt dabei einen besonderen
Akzent und sorgt in der kalten Jahreszeit fur behagliche Warme.

Der hochwertige Boden in den Wohnraumen verleiht der gesamten Wohnung eine war me
und elegante Ausstrahlung.

Erganzt wird das Raumangebot durch einen separaten Ankleideraum im Schlafzimmer, der
zusétzlichen Stauraum und ein hohes M al? an Wohnkomfort bietet.

Auch die moder ne Einbauktiche lasst keine Wiinsche offen.

Hochwertige Elektroger ate und grof3zligige Ar beitsflachen sorgen fiir optimale
Funktionalitat und angenehmes Arbeiten.

Die Kombination aus anthrazitfarbenen Fronten und einer Arbeitsplattein Holzoptik
verleiht der Kiiche ein zeitlos moder nes Er scheinungsbild.

Die beiden Schlafzimmer prasentieren sich hell und freundlich.

Das grof3ziigige Hauptschlafzimmer bietet ausreichend Platz fir eine komfortable




Einrichtung, wahrend das zweite Zimmer ideal alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
genutzt werden kann.

Das stilvoll gestaltete Badezimmer Uber zeugt mit einer bodengleichen Dusche, einer
Badewanne sowie einem Fenster zur natirlichen Belichtung und Beltftung.
Hochwertige Fliesen und moder ne Ausstattungsdetails schaffen hier eine elegante
Wohlfiihlatmosphare.

Ein separates Gaste-WC erganzt das Raumangebot auf praktische Weise.

Die Wohnung befindet sich in einem teilsanierten und sehr gepflegten Zustand.

Elektrische Rollladen in vielen Raumen bieten zusatzlichen Komfort und zeitgemaRen Sicht-
und Sonnenschutz.

In den Ubrigen Raumen sind die L eitungen bereits vor ber eitet, sodass eine Nachr tistung
jederzeit moglich ist.

Dieim Jahr 2021 erneuerte Elektroinstallation mit 3-adrigen Stromleitungen erfillt aktuelle
Sicher heitsstandar ds.

Ein weiteres Highlight ist der grof3ztigige Balkon mit Blick ins Griine, der ausreichend Platz
fur gemutliche Sitzgelegenheiten und Pflanzen bietet und zum Entspannen im Freien einladt.
Zusétzlich stehen ein Kellerabteil sowie weiter e vielseitig nutzbar e Nebenr aume zur
Verflgung. Fir Fahrzeuge sind sowohl ein Garagenstellplatz als auch ein zusatzlicher
Aulenstellplatz vorhanden.

Uber zeugen Sie sich selbst von dieser charmanten und hochwertig ausgestatteten Wohnung
und vereinbaren Sie noch heute | hren personlichen Besichtigungster min.

Das Team von VON POLL IMMOBILIEN freut sich auf hre Kontaktaufnahme und steht
Ihnen flr weitere Informationen jeder zeit gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

Nachfolgende Details dieser neuwertigen 3,5-Zimmer-Wohnung Uiber zeugen auf ganzer
Linie:

- 3,5 Zimmer

- Baujahr 1974 + Anbau ca. 1995

- Ca.140 m2 Wohnflache

- Renoviert / Teilsaniert 2021

- Elektrische Rollladen

- 3-adrige Stromleitungen 2021

- Kellerabtell

- Ankleidezimmer

- Separates Gaste-WC

- Schone Ausstattung

- Garagenstellplatz + AuRBenstellplatz

- Offener Wohn- und Essbereich

- Erneuerte Gasheizung, separat nur fur die Wohnung
- Hochwertige Einbauktiche

- Lichtdurchflutete Raumlichkeiten

- Grol3ztigiger Balkon

- 2-Parteien-Wohnhaus

- Gemeinschaftsgarten

- Fenster von 2011

... und viele weitere Highlights.

DasVON POLL Team freut sich auf lhre Anfrage.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Westheim, dem gr 63ten Ortsteil der Gemeinde Rosengarten,
eingebettet in diereizvolle Landschaft des L andkr eises Schwabisch Hall in Baden-
Wirttemberg.

Die attraktive Wohnlage ver eint natur nahes Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte und bietet damit ideale Voraussetzungen flr Familien, Berufspendler
und Ruhesuchende gleicher maliden.

Die Gemeinde zeichnet sich durch ihre angenehme Wohnatmosphér e sowie die unmittelbare
N&he zur Natur aus.

Weitlaufige Wiesen, Felder und Naher holungsgebiete préagen das Umfeld und schaffen eine
hohe L ebensgualitét.

Gleichzeitig profitieren Bewohner von der zentralen Lage zwischen Schwabisch Hall und
Gaildorf, wodur ch sich urbanes L eben und landliche I dylle optimal ver binden.

Eine gute Verkehrsanbindung ist sowohl mit dem PKW als auch mit éffentlichen
Verkehrsmitteln gewahrleistet.

Die umliegenden Stadte sowie zahlreiche Arbeitgeber, Einkaufsmdglichkeiten und
Freizeiteinrichtungen sind in kurzer Zeit erreichbar.

Dadur ch eignet sich der Standort besondersfir Pendler, dieruhiges Wohnen im Grinen mit
einer guten Infrastruktur kombinieren méchten.

Im Ort selbst stehen Einrichtungen destaglichen Bedarfs zur Verfligung. Neben
Einkaufsmoglichkeiten wie einem Discounter ergéanzen eine Backerel und eine
Landmetzgerei die ortliche Nahver sorgung.

Familien profitieren zudem von einem Kinder garten sowie weiteren Angeboten des
gemeinschaftlichen L ebens.

Die Gemeinde Rosengarten verbindet landlichen Char me mit einer moder nen Entwicklung
und erfreut sich aufgrund ihrer naturnahen L age sowie der Néhe zu Schwabisch Hall
zunehmender Beliebtheit. DasMotto , stadtnah in reizvoller Landschaft leben” beschreibt
die Vorziige dieser Wohnlage besonderstreffend.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von diesem
einzigartigen Angebot tber zeugen.
DasVON POLL Immaobilien Team freut sich auf Sie.
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Weiter e | nformationen

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.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von diesem
einzigartigen Angebot Uberzeugen.
DasVON POLL Immobilien Team freut sich auf Sie.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Christopher Borstelmann

Mauer strafde 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 61 68 90
E-Mail: schwaebisch.hall @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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