Crailsheim

L uxuridse Stadtvilla mit Wellnessbereich und
separ ater Einliegerwohnung
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Diese aul3er gewohnliche Stadtvilla vereint reprasentative Architektur, luxuriose Ausstattung
und eine durchdachte Raumaufteilung zu einem Wohnkonzept, das héchsten Ansprlichen
gerecht wird. In zentraler L age gelegen, bietet dieim Jahr 2003 errichtete Immobilie auf
einem ca. 224 m2 grof3en Grundstiick rund 270 m2 Wohnflache und er 6ffnet vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten — sierichtet sich an anspruchsvolle Paare oder kleine Familien mit
einem Kind, die ein stilvolles Zuhause mit hochwertiger Ausstattung, grof3ziigigen
Wohnbereichen und exklusiven Wellness-Highlights zu schatzen wissen.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt Sie ein grof3ziigiger, lichtdurchfluteter
Eingangsbereich, der den Blick auf den stilvollen Wohnbereich freigibt. Das Herzstlick der
Hauptwohnung bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit grof3en, bodentiefen
Fensterflachen, diefur eine helle, einladende Atmosphar e sorgen und den Zugang zu zwei
Balkonen ermaoglichen. Ein eleganter Schwedenofen schafft ein behagliches Ambiente und
unter streicht den hochwertigen Wohnkomfort. Die exklusive Einbauktiche fligt sich
harmonisch in das offene Raumkonzept ein und lasst keine Wiinsche offen.

Edle Echtholzparkettbéden und hochwertige Fliesen verleihen der gesamten Immabilie eine
zeitlose Eleganz. Im Wohn- und Essber eich sowie im Badezimmer des Ober geschosses sor gt
eine FulRbodenheizung flir angenehme Warme. Eine Klimaanlage im Schlafzimmer
garantiert auch an warmen Sommertagen héchsten Komfort. Die moder ne L Giftungsanlage
wurde erst im Dezember 2025 erneuert, ebenso wurden die M otoren der Jalousien und
Rollladen im Marz 2024 moder nisiert.

Das Dachgeschoss beeindruckt mit einer offenen Galerie, die den exklusiven Charakter der
Immobilie eindrucksvoll unterstreicht. Neben einem grofRzligigen Schlafzimmer mit
direktem Zugang zum Balkon steht hier ein weiteres Zimmer sowie ein praktischer
Hauswirtschaftsraum zur Verfigung. Das luxuritse Badezimmer bietet mit bodengleicher
Dusche, Whirlpool-Badewanne und integrierter Sauna einen privaten Wellnessber eich auf
hdchstem Niveau.

Ein weiteres Highlight ist die ca. 55 m2 grof3e, barrierefreie Einliegerwohnung im
Erdgeschoss. Diese wird der zeit erfolgreich als Ferienwohnung ver mietet und erzielt
regelmafige Mieteinnahmen, die einen attraktiven Beitrag zur Finanzierung leisten kénnen.
Erganzt wird dieser Bereich durch ein separates Biro, das bei Bedarf der Einliegerwohnung
zugeschlagen und flexibel genutzt werden kann.

Auch das Unter geschoss Uiber zeugt mit besonderen Ausstattungsmerkmalen. Ein eigener




Fitnessraum sowie der direkte Zugang zum geschitzten I nnenhof mit grof3ziigiger
Sonnenterrasse und grof3em Whirlpool schaffen ideale VVoraussetzungen fir Erholung und
Freizeit im eigenen Zuhause.

Abgerundet wird dieses exklusive Angebot durch eine Doppelgar age mit direktem Zugang
zum Haus sowie zusétzliche Stellplatze unmittelbar davor. Die Gasheizung aus dem Jahr
2004 sorgt in Verbindung mit der hochwertigen Bauausfihrung fur ein komfortables
Wohngefiihl.

Diese beeindruckende Stadtvilla verbindet exklusives Wohnen, aul3er gewdhnlichen Komfort
und eine attraktive I nvestitionsmoglichkeit auf hochstem Niveau — eine mmobilie fr
Menschen, die Wert auf Qualitat, Grol3zligigkeit und eine erstklassige Wohnlage legen.

Erleben Sie eine Immobilie, die hdchste Anspriiche an Qualitat, Komfort und Wohnkultur
erfullt. Gerne prasentieren wir Ihnen dieses auf3er gewthnliche Zuhause im Rahmen einer
per sbnlichen Besichtigung.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Traumhafte Stadtvillain zentraler Lage

- Exklusive Ausstattung fur anspruchsvolle Eigentiimer

- Baujahr 2003

- Ca. 224 m2 grof3es Grundstiick

- Ca. 270 m? Wohnflache

- Zwei getrennte Wohneinheiten: ca. 55 m2 grof3e Wohnung im EG, derzeit tiber
Ferienver mietung regelmaRig ver mietet, barrierefrei

- RegelmaRige Mieteinnahmen, die zur Finanzierung beitragen kénnen

- Eine Doppelgar age und Stellmdglichkeiten direkt davor

- FuBbodenheizung im OG im Wohn- Esshereich und Badezimmer

- Gasheizung aus 2004

- Echtholzparkett und hochwertige Fliesen im ganzen Haus

- Klimaanlage im Schlafzimmer

- Luftungsanlage im Dezember 2025 erneuert

- Jalousie und Rollladen M otoren im Méarz 2024 er neuert

- GasteeWC im Eingangsbereich

- Geraumiger, heller Eingangsbereich mit Blick ins Wohnzimmer

- Offener Wohn- und Essbereich mit grof3en, bodentiefen Fenstern und Blick auf zwel
Balkone

- Schwedenofen im offenen Wohnzimmer

- Hochwertige Einbaukiche

- Tolle Galerieim DG

- Groles Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon

- Modernes Bad mit bodentiefer Dusche und Whirlpool Badewanne

- Hauswirtschaftsraum im DG

- Saunaim Badezimmer im DG

- Insgesamt zwei Zimmer im Dachgeschoss

- Zugang zur Garageim EG

- Separates Biro im EG, welches zum Appartement angeschlossen wer den kénnte

- Im KG Fitnessraum und Zugang zum Innenhof mit Sonnenterrasse und grofRem Whirlpool
Nutzen Sie die seltene Gelegenheit, sich diesen besonderen Wohntraum zu sichern, und
vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin. Gerne préasentieren wir Ihnen diese
aulRer gewohnliche Immobilie per sonlich.




ApLOpoG akiviTOoL: 26208882 - 74564 Crailsheim

Crailsheim ist eine GroRe Kreisstadt im Nordosten Baden-W irttembergs und gehért zum
Landkreis Schwabisch Hall. Die Stadt liegt verkehr sglinstig zwischen den Ballungsr &umen
Stuttgart, NUrnberg und Wirzburg und bildet ein bedeutendes wirtschaftliches Zentrum
der Region Heilbronn-Franken. Durch ihre Lage an der Jagst sowie in unmittelbarer Nahe
zur Landesgrenze Bayern bietet Crailsheim eine gute Erreichbarkeit und eine hohe
Standortattraktivitat.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fir den Individualverkehr alsauch fir den 6ffentlichen
Per sonennah- und Fernverkehr hervorragend. Uber die Bundesstrae B290 besteht eine
direkte Anbindung an die Bundesautobahn A6 (Heilbronn—-Nurnberg). Das Autobahnkreuz
Feuchtwangen/Crailsheim mit Anschlussan die A7 (UIm-W r zburg) ist ebenfallsin kur zer
Fahr zeit erreichbar. Dadurch sind wichtige Wirtschafts- und Ballungsraume schnell zu
erreichen.

Der Bahnhof Crailsheim zahlt zu den bedeutenden Eisenbahnknotenpunkten in der Region.
Von hier bestehen regelmafige Regional- und Fernverkehrsverbindungen unter anderem
nach Stuttgart, NUrnberg, Heilbronn, Aalen und Karlsruhe. Erganzt wird das
Verkehrsangebot durch ein gut ausgebautes Stadtbusnetz sowie regionale Buslinien, die eine
zuverlassige Anbindung innerhalb der Stadt und des Umlandes gewahr leisten.
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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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Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com
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