Rosengarten
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Ap1Buoéc akivATov: 26256279

VON POLL

ww.von-poll.com

TIM'H AFOPAS: 359.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 140 m2 « AQMATIA: 3




Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

ORVE LS MOTLO

O 7o oKivnTo

O Evepyelokd dedopeva

O 2 XEOLO KATOYEWV

O M TPWTN EVTUTIWON

@ AETITOUEPELEC TWV QVECEWYV
© ona VL0 TNV TOTIOBECIO

O AAANEC TTANPOYPOPIEG

O 2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG




Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

Mg Lo HOTLO

26256279 359.000 EUR

ca. 140 m? MNaTwua

1 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

L 2023

1978 2TEPED

WC eTUOKETTTWY,
TZ&kL, KAmog,
Evtowtdopevn
kouZiva, MmoAKoVL




Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon VERBRAUCH
Bapu @uotkd aéplo 52.21 kWh/m?a
27.01.2030

B
Agplo

1978




VON POLL

ApLOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto

www.von *p() I com



VON POLL

AplOu6G akivATOoL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto

)

{

A

LA




Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto




Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto




‘ VON POLL

Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto

www.von-poll.com




I

VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto

www.von-poll.com




Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto




Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto




VP ‘ VON POLL

Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto

www.von-p




Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

To akivnto

Endenergieverbrauch dieses Geb&dudes
52,21 kWh/(m?-a)

75 100 125

57,43 kWh/(m=-a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes




I

VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26256279 - 74538 Rosengarten

Katoyn

www.von-poll.com




Ap1LOpOG akivATOUL: 26256279 - 74538 Rosengarten

MLa IpwTN €VIUTIWON

Herzlich willkommen in lhrem neuen Zuhause!

Diese stilvoll modernisierte Etagenwohnung im 1. Obergeschoss eines gepflegten
Zweifamilienhauses vereint groBzligiges Wohnen, hochwertige Ausstattung und
eine angenehme Wohnlage auf ideale Weise.

Mit einer Wohnflache von ca. 140 m? bietet die Immobilie ein modernes und

komfortables Zuhause.

Das urspringlich im Jahr 1978 errichtete Gebaude wurde durch einen Anbau aus
ca. 1995 erweitert und zuletzt im Jahr 2021 umfassend renoviert und teilsaniert.

Im Zuge der Modernisierung wurden unter anderem Wande, Rollladen,
Badezimmer, Heizung, Turen, Kliche, FuBbdden sowie die Elektroinstallation
erneuert.

Zusatzlich sorgen stilvolle LED-Einbauleuchten sowie moderne LED-Streifen fir ein

harmonisches und hochwertiges Wohnambiente.

Die Rucklagen werden eigenstandig gebildet und bieten dadurch zusatzliche
Flexibilitat.

Eine erneuerte, separate Gasheizung, die ausschlieBlich fur die Wohnung zustandig
ist, sorgt flr eine effiziente und individuelle Warmeversorgung der Wohneinheit.
Die durchdachte Raumaufteilung umfasst insgesamt 3,5 Zimmer.

Bereits beim Betreten der Wohnung liberzeugt der helle Eingangsbereich und
schafft eine freundliche Atmosphare.

Herzstick der Wohnung ist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der durch
seine groBzlgigen Fensterflachen lichtdurchflutet wirkt und ein besonders
einladendes Wohngefihl schafft.

Der moderne Schwedenofen vor einer stilvollen Steinwand setzt dabei einen




besonderen Akzent und sorgt in der kalten Jahreszeit flr behagliche Warme.

Der hochwertige Boden in den Wohnrdumen verleiht der gesamten Wohnung eine
warme und elegante Ausstrahlung.

Erganzt wird das Raumangebot durch einen separaten Ankleideraum im
Schlafzimmer, der zusatzlichen Stauraum und ein hohes MaB an Wohnkomfort
bietet.

Auch die moderne Einbauklche lasst keine Wiinsche offen.

Hochwertige Elektrogerate und groBzligige Arbeitsflachen sorgen fir optimale
Funktionalitat und angenehmes Arbeiten.

Die Kombination aus anthrazitfarbenen Fronten und einer Arbeitsplatte in Holzoptik
verleiht der Kiiche ein zeitlos modernes Erscheinungsbild.

Die beiden Schlafzimmer prasentieren sich hell und freundlich.

Das groBzugige Hauptschlafzimmer bietet ausreichend Platz fur eine komfortable
Einrichtung, wahrend das zweite Zimmer ideal als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer genutzt werden kann.

Das stilvoll gestaltete Badezimmer Uberzeugt mit einer bodengleichen Dusche,
einer Badewanne sowie einem Fenster zur natlrlichen Belichtung und Bellftung.
Hochwertige Fliesen und moderne Ausstattungsdetails schaffen hier eine elegante
Wohlfuhlatmosphare.

Ein separates Gaste-WC erganzt das Raumangebot auf praktische Weise.

Die Wohnung befindet sich in einem teilsanierten und sehr gepflegten Zustand.
Elektrische Rollladen in vielen Raumen bieten zusatzlichen Komfort und
zeitgemaBen Sicht- und Sonnenschutz.

In den Gbrigen R&umen sind die Leitungen bereits vorbereitet, sodass eine
Nachristung jederzeit mdglich ist.

Die im Jahr 2021 erneuerte Elektroinstallation mit 3-adrigen Stromleitungen erfullt

aktuelle Sicherheitsstandards.

Ein weiteres Highlight ist der groBzigige Balkon mit Blick ins Grline, der
ausreichend Platz fur gemdtliche Sitzgelegenheiten und Pflanzen bietet und zum
Entspannen im Freien einladt.

Zusatzlich stehen ein Kellerabteil sowie weitere vielseitig nutzbare Nebenraume zur
Verfligung. Fur Fahrzeuge sind sowohl ein Garagenstellplatz als auch ein

zusatzlicher AuBenstellplatz vorhanden.




Uberzeugen Sie sich selbst von dieser charmanten und hochwertig ausgestatteten

Wohnung und vereinbaren Sie noch heute lhren personlichen Besichtigungstermin.

Das Team von VON POLL IMMOBILIEN freut sich auf lhre Kontaktaufnahme und

steht Ihnen flr weitere Informationen jederzeit gerne zur Verfligung.
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Nachfolgende Details dieser neuwertigen 3,5-Zimmer-Wohnung Uberzeugen auf
ganzer Linie:

- 3,5 Zimmer

- Baujahr 1978 + Anbau ca. 1995

- Ca.140 m? Wohnflache

- Renoviert / Teilsaniert 2021

- Elektrische Rollladen

- 3-adrige Stromleitungen 2021

- Kellerabteil

- Ankleidezimmer

- Separates Gaste-WC

- Schone Ausstattung

- Garagenstellplatz + AuBenstellplatz

- Offener Wohn- und Essbereich

- Erneuerte Gasheizung, separat nur flr die Wohnung
- Hochwertige Einbaukliche

- Lichtdurchflutete RGumlichkeiten

- GroBzugiger Balkon

- 2-Parteien-Wohnhaus

- Gemeinschaftsgarten

- Fenster von 2011

... und viele weitere Highlights.

Das VON POLL Team freut sich auf Ihre Anfrage.
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Die Immobilie befindet sich in Westheim, dem groBten Ortsteil der Gemeinde
Rosengarten, eingebettet in die reizvolle Landschaft des Landkreises Schwabisch
Hall in Baden-Wirttemberg.

Die attraktive Wohnlage vereint naturnahes Wohnen mit einer guten Erreichbarkeit
der umliegenden Stadte und bietet damit ideale Voraussetzungen fur Familien,

Berufspendler und Ruhesuchende gleichermaBen.

Die Gemeinde zeichnet sich durch ihre angenehme Wohnatmosphare sowie die
unmittelbare Nahe zur Natur aus.

Weitlaufige Wiesen, Felder und Naherholungsgebiete pragen das Umfeld und
schaffen eine hohe Lebensqualitat.

Gleichzeitig profitieren Bewohner von der zentralen Lage zwischen Schwabisch
Hall und Gaildorf, wodurch sich urbanes Leben und landliche Idylle optimal

verbinden.

Eine gute Verkehrsanbindung ist sowohl mit dem PKW als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gewahrleistet.

Die umliegenden Stadte sowie zahlreiche Arbeitgeber, Einkaufsmaoglichkeiten und
Freizeiteinrichtungen sind in kurzer Zeit erreichbar.

Dadurch eignet sich der Standort besonders flir Pendler, die ruhiges Wohnen im

Grinen mit einer guten Infrastruktur kombinieren moéchten.

Im Ort selbst stehen Einrichtungen des taglichen Bedarfs zur Verfligung. Neben
Einkaufsmoglichkeiten wie einem Discounter erganzen eine Backerei und eine
Landmetzgerei die ortliche Nahversorgung.

Familien profitieren zudem von einem Kindergarten sowie weiteren Angeboten des

gemeinschaftlichen Lebens.




Die Gemeinde Rosengarten verbindet landlichen Charme mit einer modernen

Entwicklung und erfreut sich aufgrund ihrer naturnahen Lage sowie der Nahe zu
Schwabisch Hall zunehmender Beliebtheit. Das Motto ,stadtnah in reizvoller

Landschaft leben” beschreibt die Vorzlige dieser Wohnlage besonders treffend.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von
diesem einzigartigen Angebot Uberzeugen.

Das VON POLL Immobilien Team freut sich auf Sie.
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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.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von
diesem einzigartigen Angebot Uberzeugen.

Das VON POLL Immobilien Team freut sich auf Sie.
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Christopher Borstelmann

MauerstraBe 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 6168 90

E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com
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