VON POLL

Schwabisch Gmind

Wohn(t)raum mit Stil!

Objektnummer: 24403181

KAUFPREIS: 770.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 213 m2 « ZIMMER: 4.5
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Objektnummer: 24403181 - 73525 Schwébisch Gmund

Auf einen Blick

24403181 770.000 EUR
ca. 213 m? Erdgeschosswohnung
nach Vereinbarung Kauferprovision
45 betragt 2,38 % (inkl.

' MwSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises
1922 2017
2 x Carport Massiv

ca. 0 m?

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

GAS 148.82 kWh/m?2a
F

07.04.2034

Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese stilvolle und enorm grof3ztigige Wohnung in einer charmanten Stadtvilla von 1926
wird Sie Uberwaltigen! In optimaler Lage von Schwabisch Gmiind leben Sie hier auf rund
213 m? einen absoluten Wohntraum mit hohen Raumen, weiRen Marmor- und
Epoxidharzbdden und einem Gartenbereich, der keine Winsche offen lasst. Ihre
Fahrzeuge parken Sie in dem zur Wohnung gehérenden Doppel-Carport mit elektrischem
Sektionaltor und betreten nach wenigen Stufen die gepflegte Stadtvilla. Hinter der
Wohnungseingangstir mit Rundbogen befindet sich eine gerdumige Diele, die dank
mafigeschneiderter Einbauschranke fir gentigend Stauraum und dabei ein Héchstmaf3
an Ordnung hinter verschlossenen Turen sorgt. Eine verspiegelte Schiebetlr trennt den
Privatbereich mit einem Flur, zwei Schlafraumen und dem vollausgestattenen
Hauptbadezimmer stilvoll von den Hauptwohnbereichen. Die Diele verlassen Sie nun
Uber den linken Flur und betreten den rund 41 m2 grof3en Wohnraum. In diesem Moment
sehen Sie weder rechts noch links, denn die Verglasung zur Sudseite reicht vom Boden
bis zur Decke und schafft durch den uneingeschrankten Blick in den traumhaften Garten,
den Sie Uber eine imposante Freitreppe erreichen, eine absolut einzigartige Atmosphére.
Hier werden Sie sich garantiert einen Lieblingsplatz einrichten. Dieser Wohnraum ist das
Herzstlick der wundervollen Wohnung: groRziigig und hell mit weiRem Marmorboden
ausgestattet bietet er Zugang zum verglasten Wintergarten sowie zu der mit einer
Pergola tiberdachten Terrasse. An besonders sonnigen Tagen spendet eine weil3e
Markise der verglasten Fensterfront kithlenden Schatten. Durch eine stilvolle
Doppelflugelttir erreichen Sie den erweiterten Wohnbereich, welcher aktuell als Bibliothek
genutzt wird und Uber ein angrenzendes, helles Duschbadezimmer sowie einen direkten
Wintergartenzugang verfugt. Sie gehen weiter in den Flur mit separatem Gaste-WC und
betreten nun die gerdumige Kiche, die mit einer erleganten Einbaukiiche inklusive
Kochinsel ausgestattet wurde. Hinter der zeitlosen, matt-weiRen Kiichenfront verborgen,
befinden sich komfortabler Weise auch Anschliisse fir eine Waschmaschine sowie einen
Waschetrockner. Die hochwertige Quarzsandstein-Arbeitsflache rundet das asthetische
Bild der Kiiche ab. Uber den hellen Flurbereich kehren Sie nun zuriick in die
geschmackvolle Diele und betreten durch die verspiegelte Schiebetlr Ihren Privatbereich.
Ein Flur sowie das etwa 15 m2 grol3e Badezimmer trennen die beiden SchlafrAume
voneinander. Auch im grof3zugigen Hauptbadezimmer mit barrierefreier Dusche,
Badewanne und Doppelwaschtisch verzichten Sie nicht auf ein Geflihl von Privatsphare,
denn durch eine Zwischenwand ist der WC- und Waschbereich nicht sofort einsehbar.
Helle Epoxidharzbéden und wunderbare Tageslichtatmosphare machen auch die
Schlafzimmer zu absoluten Wohlfiihlbereichen: Das Schlafzimmer auf der Nord-
/Westseite der Wohnung bietet Ausblick auf den Waldstetter Bach wahrend das zweite




Schlafzimmer zusétzlich einen Zugang zu der mit einer Pergola Uberdachten Sid-
/Westterrasse bietet. Von den Terrassen sowie dem Wintergarten mit Glasschiebettr
haben Sie Zugang zum traumhaften Garten, der von einer Mauer umgeben und
wunderbar bewachsen ist, wodurch er fir absolute Privatsphare von auf3en sorgt. Das
Gesamtbild des prachtigen, tber die imposante, rund finf Meter breite Steintreppe
erreichbaren Gartens wird durch einen Springbrunnen und eine weitere Terrasse im
hinteren Gartenbereich abgerundet. Méchten Sie bereits den Sommer in dieser
wunderbaren Atmosphére verbringen? Gerne stellen wir einen 360°-Rundgang vorab zur
Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

Highlights im Innenbereich

+ hochwertige Einbaukiiche mit Quarzsandstein-Arbeitsplatte (2020)
+ weilRe Marmorbdden in den Hauptwohnbereichen

+ weil3e Epoxidharzbdden in den Privatbereichen

+ Doppelflageltir

+ Raumhdhe von rd. 2,70 m

+ FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung

+ Hauptbadezimmer mit barrierefreier Dusche, Badewanne, WC, Bidet, Urinal,
Doppelwaschtisch

+ Duschbadezimmer mit WC und Waschtisch

+ separates Gaste-WC

Highlights im Au3enbereich

+ Wintergarten mit Beschattung und Glasschiebetir (2012) zur Terrasse
+ Thermo-Esche-Bodenbelag im Wintergarten (2012)

+ Terrasse mit Pergola und Blick auf den Waldstetter Bach

+ Terrasse mit weil3er Markise (Stoffbespannung 2020)

+ uneinsehbarer Garten mit weiterer Terrasse

+ Springbrunnen

+ Gerateraum unterhalb des Terrassenabgangs

+ Doppel-Carport mit elektrischem Sektionaltor

Highlights der Untergeschosse

+ Kellerraum mit zusatzlichem AufRenzugang im 1. Untergeschoss

+ separater Weinkeller im 2. Untergeschoss
Modernisierungen/Sanierungen

+ malR3gebliche Sanierung in 2009

+ Teilerneuerung einiger Fenster zwischen 2011 und 2015

+ Badsanierungen in 2013 und 2014

+ Erneuerung der Gas-Zentralheizung in 2017

+ Neue Einbaukiiche in 2020
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Alles zum Standort

Die Kreis- und Hochschulstadt Schwabisch Gmind mit ihren ca. 60.000 Einwohnern, der
BevolkerungsgrofRe nach zweitgréf3ten Stadt des Ostalbkreises, liegt an der Bahnlinie
zwischen Aalen und Stuttgart. Sie bietet neben einer vollstandigen Nahversorgung und
einer aul3erordentlich guten Infrastruktur auch unzahlige Einkaufsmaoglichkeiten.
Berufspendler profitieren von der nur 1500 m entfernten Anbindung an die B29 bzw. dem
nur 1200 m entfernten Bahnhof. Stuttgart erreicht man in rund 40 Minuten, Aalen in rund
25 Minuten. Nach nur 400 m erreicht man die Innenstadt mit unzahligen
Einkaufsmoglichkeiten und Cafés. Arzte, Physiotherapeuten, Sporteinrichtungen und
Apotheken befinden sich ebenfalls in ful3laufiger Entfernung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 7.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 148.82 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1922. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jochen Wischnewski

Hintere Schmiedgasse 23 Schwabisch Gmiind
E-Mail: schwaebisch.gmuend@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




