VON POLL

Rosengarten-Westheim

Liebevoll saniertes Anwesen — Erstbezug mit
vielseitigem Nebengebaude & grofdztigiger Scheune

Objektnummer: 24256191

KAUFPREIS: 595.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 292,6 m2 ¢ ZIMMER: 9 « GRUNDSTUCK: 815 m?
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Objektnummer: 24256191 - 74538 Rosengarten-Westheim

Auf einen Blick

24256191
ca. 292,6 m?
Satteldach
9

5

4

1870

1x Carport, 1 x
Freiplatz, 1 x Garage

595.000 EUR
Einfamilienhaus

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

saniert

Massiv

Terrasse, GasteeWC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbauklche




Objektnummer: 24256191 - 74538 Rosengarten-Westheim

Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung Bedarfsausweis
Gas 446.00 kWh/m?2a
12.08.2033 H

Gas 1870
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fUr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Dieses aufRer gewohnliche historische Anwesen ver eint auf besondere Weise den Charme
ver gangener Jahrhunderte mit dem Komfort einer umfassenden Sanierung.

Auf einem grol3ziigigen Grundstiick von ca. 815 m2 befinden sich zwei unmittelbar
nebeneinander liegende Wohnhauser mit einer Gesamtwohnflache von ca. 293 m2 sowie ein
grof3zuigiger Scheunenanbau.

Beide Gebaude stammen im Ursprung ausder Zeit um ca. 1650 und wurden im Laufe der
Jahre kontinuierlich modernisiert und insbesonderein den Jahren 2021 und 2022
umfangreich saniert.

Das Ergebnisist ein eindrucksvolles Ensemble, das historische Atmosphére mit zeitgemaliem
Wohnen und vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten ver bindet.

Das Haupthaus verfugt Giber ca. 194 m2 Wohnflache und erstreckt sich Giber mehrere
Ebenen.

Bereitsim Erdgeschoss stehen neben ver schiedenen Keller- und Nutzflachen ein separates
WC, ein Badezimmer sowie Heiz- und Technikraume zur Verfligung.

Das 1. Obergeschoss bildet den grof3ziigigen Mittelpunkt des Hauses.

Hier erwartet Sie ein weitlaufiger Wohn- und Essbereich, der viel Raum fir gemeinsame
Stunden bietet.

Die angrenzende, neu ausgestattete K tiche mit moder nen Einbauger aten fugt sich
harmonisch in das Wohnkonzept ein.

Erganzt wird diese Etage durch drei Schlafzimmer, ein weiteres Badezimmer sowie eine
praktische Waschkiiche.

Im Dachgeschoss befinden sich zwei weitere Schlafziimmer sowie eine Biihne bzw. ein
Spitzboden, der zusatzlichen Stauraum bietet.

Das unmittelbar angrenzende Nebengebaude verfugt Uber ca. 99 m2 Wohnflache und

er offnet zusatzliche M dglichkeiten fur dieindividuelle Nutzung.

Im Erdgeschoss befinden sich ein grof3ziigiger Ess- und Wohnbereich, eine neue K iiche mit
moder nen Einbauger &ten sowie ein Gaste-WC.

Das Dachgeschoss bietet ein Badezimmer, ein separates WC, einen Abstellraum sowie eine
Zwischenebene.

Durch die eigenstandige Aufteilung und die getrennte Elektrik eignet sich das Gebaude nicht
nur als zusatzlicher Wohnbereich, sondern bietet insbesonder e inter essante Per spektiven flr
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Ein besonderes Highlight ist der grof3ztigige Scheunenanbau am Nebengebaude.




Dieser zusatzliche Bereich bietet vielseitig nutzbar e Flachen und eignet sich beispielsweise
hervorragend als Werkstatt, Lager oder fir weitere gewerbliche Zwecke.

Damit er 6ffnet das Anwesen M dglichkeiten, die weit Gber das klassische Wohnen
hinausgehen.

Denkbar ist beispielsweise die Verbindung von privatem Wohnen und ber uflicher Nutzung —
etwa als Buro, Atelier, Kanzlei oder flr ein eigenes Gewer be.

Fir eine komfortable und unabhangige Nutzung verfligen beide Gebaude Uber eine
getrennte Elektrik sowie jewells eine eigene Gastherme.

Die umfassenden Sanierungsmalf3nahmen der Jahre 2021 und 2022 ver binden den
historischen Charakter der Gebaude mit einer zeitgemaien Ausstattung.

Zwei neu ausgestattete K iichen mit Einbauger &ten sowie insgesamt drei Badezimmer
erganzen das attraktive Gesamtbild.

Auch der AulRenbereich Uberzeugt durch seine Grof3zigigkeit. Das ca. 815 m2 grol3e
Grundstiick bietet neben den Gebauden eine attr aktive Gartenflache, die Raum fur
Erholung, Freizeit und individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten schafft.

Hier lasst sich die besondere Atmosphar e dieses historischen Anwesensin vollen Ziigen
genielden.

I nsgesamt stehen Ihnen ca. 293 m2 Wohnfléche, neun Zimmer, funf Schlafzimmer, mehrere
Bader und WCs sowie zusatzliche Nutz- und L ager flachen zur Verfigung.

Die Kombination aus zwei eigenstandigen Geb&uden, dem grol3ziigigen Scheunenanbau, der
historischen Bausubstanz und der umfassenden Sanierung macht dieses Anwesen zu einer
besonderen Immobilie mit aulRer gewohnlich vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von diesem
einzigartigen Angebot tiber zeugen.
DasVON POLL Immobilien Team freut sich auf Sie.
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Ausstattung und Details

Zusammengefasst alle Details dieser zwei historischen Anwesen im Uberblick:
- Grundstiicksflache ca. 815 m?2

- Wohnflache gesamt ca. 293 m?

- Hauptgebaude und Nebengebaude
- Umfangreich saniert in 2021 / 2022
- Getrennte Elektrik

- Zwei Gasthermen

- Groler Scheunenanbau am Nebengebaude
- Grol3ziigige Gartenflache
HaupthausHausl|

- Wohnflache 194 m2

Erdgeschoss:

- Kellerraume / Nutzflachen

- SeparatesWC

- Badezimmer

- Heiz- / Technikréaume

1. Ober geschoss:

- Grofl3ziigiger Wohn- Essbereich

- Neue K tiche mit Einbauger aten

- Drei Schlafzimmer

- Badezimmer

- Waschkiiche

Dachgeschoss:

- Zwei Schlafzimmer

- Blihne/ Spitzboden
Nebengebaude Haus I |

- Wohnflache ca. 99 m2

- Scheunenanbau ca.

Erdgeschoss:

- Ess- / Wohnbereich

- Neue K iiche mit Einbauger aten

- GasteWC

Dachgeschoss:

- Badezimmer

- SeparatesWC

- Abstellraum

- Zwischenebene




Hier gehtszur virtuellen Besichtigung:

https://ogulo.de/3435/24256191

Fur weitere Informationen und einen Besichtigungswunsch kontaktieren Sie unsjeder zeit
gerne.

Ihr VON POLL Immobilienteam Schwabisch Hall
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im idyllischen Ort Westheim in der Gemeinde Rosengarten.
Die Lebensqualitét in der Gemeinde wird durch die zentrale L age zwischen den Stadten
Gaildorf und Schwabisch Hall und die unmittelbare Nahe zur Natur gepragt. Die Vorziige
liegen auf der Hand: " Stadtnah in reizvoller Landschaft leben.”

Eine gute Verkehrsanbindung mit dem PKW oder dem Busist hier gegeben.

Westheim ist die dlteste Ortschaft mit 2.518 Einwohnern der 1972 im Rahmen der
Gemeinder eform neu entstandenen Gemeinde Rosengar ten.

Rosengarten ist landwirtschaftlich gepréagt und der Strukturwandel zeigt sich hier besonders
deutlich.

Ein gutesMiteinander von Landwirtschaft, Wohnbebauung und Gewer beentwicklung ist
eineder grolRen Herausforderungen. Backerei, Landmetzgerei und ein Discounter sowie
Kindergarten und Dorfgemeinschaftshaus gewahren in der Gemeinde Rosengarten eine
Grundver sorgung.

Die Lebensqualitat in der Gemeinde wird durch die zentrale L age zwischen den Stadten
Gaildorf und Schwabisch Hall und die unmittelbare Nahe zur Natur gepragt. Die Vorzlige
liegen auf der Hand: Stadtnah in reizvoller Landschaft leben.
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Sonstige Angaben

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.
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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

www.von-poll.com
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