Satteldorf / Groningen

Modernes Familienzuhause mit viel Raum fur
Ihre Wunsche und groBzugigem Grundstuck
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Willkommen in diesem modernisierten Einfamilienhaus, das mit einer Kombination
aus Funktionalitat und zeitgemaBer Technik Uberzeugt. Die Immobilie wurde im
Jahr 1971 erbaut und prasentiert sich nach umfangreichen Modernisierungen in den
vergangenen Jahren in gepflegtem Zustand. Mit sechs Zimmern bietet das Haus

flexible Nutzungsmoglichkeiten flir verschiedenste Wohnbedlrfnisse.

Auf einer groBziligigen Wohnflache von etwa 160m? stehen Platz und
Gestaltungsfreiheit im Mittelpunkt. Die durchdachte Aufteilung der Raume
ermoglicht eine vielseitige Nutzung fur Familie, Arbeit und Freizeit. Zwei moderne

Tageslichtbader sorgen flir Komfort und Funktionalitat.

Das Grundstlck, dessen Flache den Bewohnern vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten
im AuBenbereich bietet, [adt zu entspannten Stunden im Freien ein. Besonders
hervorzuheben ist die sonnige Ausrichtung, die fir viel Licht im Innen- und

AuBenbereich sorgt.

Im Jahr 2008 wurden alle R&ume komplett renoviert. In diesem Zuge wurde ein
neues Bad installiert sowie eine neue Kuche eingebaut. Der Wohn- und Essbereich
wurde bewusst offen gestaltet, um ein groBzligiges Raumgefiihl zu schaffen. 2009
erfolgte der Austausch samtlicher Fenster, was nicht nur energetisch, sondern

auch im Hinblick auf die Schallschutzqualitat deutliche Vorteile mit sich bringt.

2016 wurde das Anwesen durch einen Anbau erweitert. Der neue Eingangsbereich
ist mit einer FuBbodenheizung ausgestattet und bietet eine angenehme
Atmosphare schon beim Betreten des Hauses. Eine neue Haustlre erganzt das
moderne Erscheinungsbild. Im selben Jahr erhielt das Dach eine neue Eindeckung

inklusive Aufdachdammung, was sich positiv auf das Raumklima auswirkt.




AuBerdem wurden eine Solarthermieanlage zur Warmwasserbereitung sowie ein

neuer Pufferspeicher eingebaut - eine Investition in nachhaltige und zukunftsfahige

Gebaudetechnik.

Flr gemdtliche Stunden sorgt der Schwedenofen, der behagliche Warme auch an
kihleren Tagen garantiert. Elektrische Rollladen im Anbau erhéhen den
Bedienkomfort und unterstreichen das zeitgemaBe Ausstattungsniveau des

Hauses.

Flr Fahrzeuge stehen sowohl eine Garage als auch ein Carport zur Verfligung und
bieten praktische Abstellmdglichkeiten. Die zentrale Heizungsanlage gewahrleistet

in allen R&umen eine angenehme Temperatur.

Die Ausstattung des Hauses lasst kaum Wiinsche offen und wurde mit Blick auf
Alltagstauglichkeit und Werterhalt ausgewahlt. Es handelt sich um eine
bezugsfertige Immobilie, deren Modernisierungen sowohl optisch als auch

technisch auf aktuellem Stand sind.

Uberzeugen Sie sich bei einer persdnlichen Besichtigung vor Ort von der
gelungenen Raumaufteilung, der hellen Atmosphare und den zahlreichen
durchdachten Details. Vereinbaren Sie gern einen individuellen Termin — wir freuen

uns auf lhren Anruf.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:
- Ca. Grundstucksflache

- Ca. 160m? Wohnflache

- 6 Zimmer

- Zwei Bader

- Durchdachte Aufteilung

- Garage und Carport

- Solarthermie zur Warmwasserbereitung

- Schwedenofen

- Diverse Modernisierungen die vergangenen Jahre durchgefihrt:

- 2008: Renovierung aller Raume, Neues Bad, Neue Kiiche, Wohn-,

Essbereich getffnet

- 2009: Neue Fenster

- 2016: Anbau, Eingangsbereich mit FuBbodenheizung, Neue

Haustlre, Echtholztreppe Dach neu gedeckt inkl.

Aufdachdammung, Solar und neuer Pufferspeicher, Elektrische

Rollladen im Anbau

Dies sind nur einige der Besonderheiten welche Sie bei einer persodnlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Uberzeugen Sie sich selbst von der durchdachten,
groBzlgigen Raumaufteilung, dem sonnigen Grundstlick, sowie der moderne des

Inneren. Wir freuen uns auf lhren Anruf.
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Satteldorf besticht als aufstrebender, landlicher Wohnstandort, der durch seine
stabile Bevolkerungsentwicklung und eine ausgewogene Altersstruktur Uberzeugt.
Die Nahe zur historischen Stadt Schwabisch Hall eréffnet vielfaltige Mdglichkeiten
in puncto Infrastruktur und Arbeitsplatze, wahrend die ruhige Umgebung mit
geringer Bevdlkerungsdichte eine besonders hohe Lebensqualitat fir Familien
garantiert. Inmitten der wirtschaftlichen Starke Baden-Wirttembergs bietet
Satteldorf eine harmonische Verbindung aus naturnahem Wohnen und verlasslicher
Anbindung an urbane Zentren — ideal fiir Familien, die Wert auf ein sicheres und

zukunftsorientiertes Umfeld legen.

Die familienfreundliche Atmosphare zeigt sich besonders in der unmittelbaren Nahe
zu einer Vielzahl von Bildungseinrichtungen: So ist die Grundschulen bereits in
einem angenehmen Spaziergang von etwa neun bis elf Minuten erreichbar, was
den Alltag mit Kindern entspannt und sicher gestaltet. Der Kindergarten befindet
sich in unmittelbarer Umgebung. Ergénzend dazu bieten weiterfihrende Schulen in
der ndheren Umgebung eine solide Grundlage fir die schulische Entwicklung der
Kinder. Die gesundheitliche Versorgung ist durch nahegelegene Arztpraxen und
Apotheken gewahrleistet, sodass Familien jederzeit auf kompetente Betreuung

vertrauen konnen.

Auch die Freizeitgestaltung kommt nicht zu kurz: Zahlreiche Spielplatze und
Sportanlagen sind in wenigen Minuten zu FuB erreichbar und laden zu
abwechslungsreichen Stunden im Freien ein. Kultur- und Veranstaltungsorte in der
Umgebung bereichern das Gemeinschaftsleben und fordern ein lebendiges
Miteinander. Fir den taglichen Bedarf stehen Supermarkte in fuBlaufiger
Entfernung zur Verfiigung, die das Einkaufen bequem und zeitsparend machen. Die

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Busstationen in




sieben bis neun Minuten FuBweg sowie zwei Bahnhofe in etwa 24 bis 26 Minuten

zu erreichen, was Familien flexible Mobilitat garantiert.

Insgesamt bietet Satteldorf jungen Familien ein behagliches, sicheres und
naturnahes Zuhause mit einer hervorragenden Infrastruktur, die den Bedurfnissen
von Eltern und Kindern gleichermaBen gerecht wird. Hier finden Familien den
idealen Ort, um gemeinsam zu wachsen und die Zukunft in einem lebendigen,

unterstitzenden Umfeld zu gestalten.
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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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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320

E-Mail: ansbach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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