Crailsheim / Westgartshausen

Gepflegtes Einfamilienhaus mit Ausbaupotenzial
und angrenzendem Naturschutzgebiet
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In bevorzugter Wohnlage am Rande des Naturschutzgebiets "Hammersbachtal" befindet
sich dieses laufend modernisierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1963. Auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 2.076 m? bietet die Immobilie mit einer Wohnflache von
ca. 159 m?2 ausreichend Platz fir die ganze Familie. Das Haus verfigt Uber insgesamt
sechs Zimmer, darunter drei Schlafzimmer, ein grof3es Wohnzimmer, sowie zwei Hobby-
oder Buroraume im Untergeschoss. Der grofRztigige Wohn-/Essbereich ist lichtdurchflutet
und bietet einen direkten Zugang zur Terrasse und zum weitlaufigen Garten. Zwei
Schlafzimmer im Erdgeschoss verfligen ebenfalls Giber Zugang zur Terrasse. Die Kiiche
und der angrenzende Essbereich ist offengestaltet und sorgt somit fiir ein angenehmes
und modernes Wohngefuhl. Zudem befindet sich auf dieser Ebene ein kleines
Badezimmer mit separatem WC. Das Anwesen ist vollstandig unterkellert und bietet
neben ausreichend Stellflache, auch Potenzial zum weiteren Ausbau fir z. B. einen
Wellnessbereich / Sauna oder Hobbyraum. Ausreichend Tageslicht verschafft Ihnen hier
ebenfalls eine wohnliche Atmosphéare. Neben einem Badezimmer, ausgestattet mit WC
und Dusche, finden Sie drei weitere Kellerraume vor, welche als Stellflache fur z.B.
Gartengerate, Fahrrader oder aber Lebensmittel des taglichen Gebrauchs dienen
kénnen. Das Dachgeschoss des Hauses bietet weiteres Ausbaupotenzial zur
Erweiterung des Wohnraumes oder einer separaten Wohnung. Leitungen sind hier zum
Teil bereits vorhanden. Das Grundstuck punktet mit einer attraktiven Gartenflache,
welche auf zwei Ebenen verteilt ist. Unterhalb der Gartenflache, grenzt das Grundstiick
an ein Naturschutzgebiet / Biotop an. Perfekt fur Naturfreunde. Weiter verfligen Sie Gber
eine eingewachsene Pergola, sowie eine praktische Gartenhiitte, welche auch prima als
Hobby- oder Partyraum genutzt werden kann. Eine Einzelgarage mit elektrischem Tor
und ausreichend Stellflache, sowie zwei PKW-Stellplatze runden das Angebot ab. Die
Immobilie wurde laufend modernisiert und ist als gepflegt einzustufen. Die Umgebung
zeichnet sich durch ihre N&he zur Natur aus und bietet vielféltige Mdglichkeiten fur
Spaziergange und Outdoor-Aktivitaten. Insgesamt prasentiert sich diese Immobilie als
idealer Wohnort fur Naturfreunde, die Wert auf ein grof3ztigiges Grundstuck, ein
gepflegtes Zuhause und eine ruhige Wohnlage legen. Fir weitere Informationen oder um
einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, nehmen Sie gerne Kontakt mit uns auf.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 2.076 m2 Grundstticksflache

- Ca. 159 m? Wohnflache

- Laufend modernisiert

- Grol3zugiger Wohn-/Essbereich mit Terrassenzugang

- Schlafzimmer mit Terrassenzugang

- Zwei Bader (EG & KG)

- Dachgeschoss ausbaubar

- Keller mit Hobbyraum

- Attraktive Gartenflache mit Pergola Giberdacht

- Gartenhutte

- Einzelgarage mit weitere Stellflache

- Zwei Stellplatze

Folgende Modernisierungen wurden an der Immobilie bereits durchgefuhrt:
- Fenster

- Fassade + Dammung

- Dach + Dammung

- Innenmodernisierungen (z.T. Decken / Wande)

- AuRRenanlagen / Garten

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieses tollen Einfamilienhauses.
Uberzeugen Sie sich selbst von den Mdglichkeiten und Vorziigen bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort.

Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Der Teilort "Westgartshausen™" mit seinen 1.300 Einwohnern entziickt mit seiner
naturnahen Lage. Angrenzend am Landschaftsschutzgebiet "Hammersbachtal" liegt die
Immobilie in einer ruhigen Wohnlage. Die nachstgréRere Stadt Crailsheim bietet Ihnen
viele Moglichkeiten und Vorteile des taglichen Bedarfs. In unmittelbarer Nahe befinden
sich Kindergarten, Schulen, Einkaufsmaglichkeiten, Arzte und Sportvereine. Die moderne
Kreisstadt Crailsheim ist die drittgrof3te Stadt der Region Heilbronn-Franken und entzickt
mit einem schonen Stadtkern, welcher zum Staunen und Verweilen einladt. Ideale
Voraussetzungen fir das Erreichen von umliegenden stiddeutschen Metropolen bietet
die Nahe zu Nurnberg, Stuttgart und Frankfurt, welche tber die umliegende Autobahn A6
zu erreichen sind. Crailsheim verflgt zudem Uber eine sehr gut ausgebaute Infrastruktur
und gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 30.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 142.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1963. Die Energieeffizienzklasse ist E.
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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Florian Wittmann und Christopher Borstelmann

Mauerstraf3e 19 Swabian Hall
E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




