Crailsheim / Wittau

Bezugsfertig - Modernes Traumhaus mit
Wohlflihlcharakter — Neubau aus 2022 in KFW-40+
Bauweise
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Willkommen in lhrem neuen Zuhause — einem stilvollen Niedrigenergiehaus (KfwW - 40+
Effizienzhaus) aus dem Jahr 2022, das modernes Wohnen, nachhaltige Technik und
grof3ziigige Raumgestaltung perfekt vereint.

Auf einer Wohnflache von ca. 233 m? und einer zusatzlichen Nutzflache von ca. 100 m2
erwartet Sie ein Ort, an dem Komfort, Design und Energieeffizienz Hand in Hand gehen.
Das Anwesen befindet sich auf einem weitl&aufigen Grundsttick von rund 1.189 m2 — ein
wahres Refugium mit viel Platz fir Ihre individuellen Wohntraume.

Schon beim Betreten Uberzeugt die Immobilie durch ihre durchdachte Architektur in
energieeffizienter Bauweise sowie die moderne Ausstattung.

Bodentiefe Fenster schaffen ein lichtdurchflutetes Ambiente, wahrend das "LOXONE"-
Smart-Home-System flir héchsten Wohnkomfort sorgt.

Ergénzt wird das nachhaltige Energiekonzept durch eine Photovoltaikanlage mit
Batteriespeicher, eine Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung sowie eine
FuBbodenheizung in allen Raumlichkeiten.

Im Erdgeschoss erwarten Sie rund 131 m2 Wohnflache:

Der offene Wohn-, Ess- und Kochbereich bildet das Herzstlick des Hauses.

Hier verbindet sich eine hochwertige "NOLTE"-Kiiche samt Kochinsel mit einem
weitlaufigen Wohnraum und schafft eine einladende Atmosphare fir Familie und Gaste.
Ein grof3ztigiges Schlafzimmer mit eigener Ankleide und luxuriésem Bad en Suite —
ausgestattet mit bodentiefer Badewanne, groRer Dusche, Doppelwaschbecken und WC.
Ein potenzieller Wellnessbereich mit direktem Aufl3enzugang bietet Raum fur Erholung —
alternativ kann dieser Bereich auch als Biro oder Kinderzimmer genutzt werden.
Technikraum, Waschkiiche mit cleverem Waschmaschinenpodest sowie der direkte
Zugang zur Doppelgarage mit Wallboxvorbereitung runden das Erdgeschoss ab.

Das Dachgeschoss erstreckt sich tber ca. 100 m? Wohnflache und bietet:

Ein beeindruckendes Hauptschlafzimmer mit Ankleide und eigenem Zugang zum Balkon.
Zwei weitere Schlafzimmer, die ebenfalls Uber eigene Balkonzugange verfiigen — ideal
als Kinder- oder Gastezimmer.

Ein grof3zligiges Badezimmer mit grol3er Dusche, Badewanne und WC, das allen
Ansprichen modernen Wohnens gerecht wird.

Die Immobilie wurde bislang noch nicht bezogen und prasentiert sich in einem
neuwertigen Zustand.




Das grof3zligige Grundstiick bietet neben einer vorbereiteten Flache fur einen Aul3enpool
vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten fiir Gartenliebhaber und Familien.

Dieses Haus vereint auf beeindruckende Weise hochwertige Ausstattung,
Energieeffizienz und durchdachte Architektur.

Ob als Familienresidenz, Riickzugsort mit Wellnesscharakter oder stilvolles Zuhause fiir
moderne Wohnanspriiche — hier finden Sie Ihren Wohn(t)raum fur die Zukunft.
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Hier die Highlights dieser neuwertigen und modernen Immobilie in der Aufzahlung:
- Baujahr 2022

- Ca. 233 m2 gesamte Wohnflache

- Ca. 100 m2 Nutzflache

- Ca. 1.189 m? Grundstucksflache

- Neuwertiger Gesamtzustand (Erstbezug)

- KFW-40 Effizienz Niedrigenergiehaus

- Luft-/Wasser- Warmepumpe

- Photovoltaikanlage & Batteriespeicher (Huawei)

- Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung

- "LOXONE" - Smarthome-System

- "NOLTE" - Kiiche

- Offener Wohn-, Kiichen, Essbereich

- FuBbodenheizung

- Zisterne 6.000 Liter (Au3enbewasserung)

- Wohnflache Erdgeschoss ca. 131 m2

- Wohnflache Dachgeschoss ca. 100 m?

- Schlafzimmer im Erdgeschoss mit Ankleide und Badezimmer
- Schlafzimmer im Obergeschoss mit eigenen Balkonzugéngen
- Potenzieller Wellnessbereich im Erdgeschoss

- Doppelgarage mit Wallboxvorbereitung

- Vorbereiteter Aufl3enpool

Weitere Informationen zur Immobilie und Bildmaterial stellen wir gerne nach persénlicher
Rucksprache zur Verfiigung.

Das VON POLL Immobilien-Team freut sich auf Ihre Anfrage.
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Wittau ist ein idyllischer Teilort der Grof3en Kreisstadt Crailsheim im Landkreis
Schwabisch Hall. Der Ort besticht durch seine ruhige, landliche Lage und die
unmittelbare Nahe zur Natur. Umgeben von Feldern und Wiesen bietet Wittau ein
angenehmes Wohnumfeld mit hohem Erholungswert.

Gleichzeitig profitieren Bewohner von der hervorragenden Anbindung an die Stadt
Crailsheim: In nur wenigen Minuten erreichen Sie mit dem Auto oder Fahrrad das
Stadtzentrum mit vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergéarten, Arzten und
kulturellen Angeboten.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet — Uber die Bundesstral3e B290 und die
nahegelegene Autobahn A6 sind Stadte wie Ansbach, Schwéabisch Hall oder Niirnberg
schnell erreichbar. Auch der Bahnhof Crailsheim mit Uberregionalen Verbindungen liegt
nur wenige Kilometer entfernt.

Wittau ist somit der ideale Wohnort fir alle, die die Ruhe des Landlebens schatzen, aber
nicht auf die Nahe zur Stadt und eine gute Infrastruktur verzichten mdchten.

Crailsheim bietet zudem zahlreiche kulturelle Angebote in den Bereichen Musik, Literatur,
Theater und bildende Kiinste. Das ehemalige Crailsheimer Spital beherbergt heute das
stadtische Museum.

Weiterhin werden zahlreiche Veranstaltungen geboten, eines der Hohepunkte stellt das
jahrliche Kulturwochenende oder das ,Frankische Volksfest dar.

Auch zahlreiche Freizeitangebote wie ein Besuch des Sauna parc vital, der
Minigolfanlage, einem grofR3en Kino oder abwechslungsreiche Rad- und Wanderwege
sowie Bader und Seen sind in und um Crailsheim geboten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 40.50 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.

Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Christopher Borstelmann

Mauerstral3e 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 61 68 90
E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

www.von-poll.com
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