Abtsgmund / Pommertsweiler

Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
und Garten in ruhiger Lage!
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Wir freuen uns, lhnen im Alleinauftrag dieses grof3zligige und vielseitig nutzbare
Zweifamilienhaus in ruhiger Lage von Abtsgmiind / Pommertsweiler prasentieren zu
durfen. Die Immobilie mit Fertigstellungs- und Bezugsjahr 1970 beeindruckt mit einer
Wohnflache von ca. 174 m2im Erdgeschoss (EG) und Obergeschoss (OG). Sie bietet
Uberdies im bereits ausgebauten Dachgeschoss (DG) zusatzliche Quadratmeter
wohnwirtschaftlich ausgebaute Nutzflache. Somit ist diese Immobilie ideal fur eine
kinderreiche Familie oder als Mehrgenerationenhaus, aber auch fiir schlaue Rechner, da
die Mieteinnahmen im EG die monatliche Kreditrate senken. Das Grundsttick erstreckt
sich Uber ca. 516 m? und bietet viel Grin ums Haus. Im Jahr 2019 wurde eine neue
Heizungsanlage eingebaut, vor ca. 10 Jahren neue Dachfenster und im Jahr 2000
wurden alle sonstigen Fenster sowie die Hauseingangstiranlage erneuert. Die Immobilie
befindet sich in einem gepflegten Zustand und weist keinen Sanierungsstau auf. Da sich
das Objekt zudem am Ortsrand befindet, ist die Lage ein Traum fir jeden Hundebesitzer.
Die Eigentimer haben sich damals aufgrund der erhdhten Aussicht und der Tatsache,
dass ihre Kinder im dartberliegenden ausgebauten DG aufwachsen werden,
entschieden, sich in der 3,5-Zimmerwohnung im OG auf ca. 87 m2 niederzulassen. Uber
den langen Flur erreichen Sie alle Raume dieser Ebene. Neben dem WC mit
Waschbecken gibt es im angrenzenden Tageslicht-Badezimmer eine Badewanne, eine
Dusche, ein Waschbecken sowie ein Bidet. In der Speisekammer kénnen Sie Ihre
Vorrate vor Sonne geschitzt lagern. Nun ein Highlight - Die Einbaukiiche mit
Markengeraten ist im Kaufpreis bereits enthalten! Neben dem Eltern- und Kinderzimmer
ist besonders der helle, offene Wohn- und Essbereich mit ca. 36 m2 zu erwéhnen. Es
besteht ein beidseitiger Zugang zum grof3en Sudbalkon, welcher im OG mit einer
elektrischen Markise und einer stabilen Wendeltreppe aus feuerverzinktem Stahl
ausgestattet ist. Die Handlaufe der Wendeltreppe und der Balkone sind aus Edelstahl.
Die vermietete 3,5-Zimmerwohnung im EG mit gleichem Grundriss und einer Wohnflache
von ebenfalls ca. 87 m? erzielt aktuell eine monatliche Kaltmiete in Hohe von 500,- Euro.
Sie verfligt Uber einen gleichgrofR3en Balkon wie im OG. Zum Schutze des
Personlichkeitsrechts der Mieter wurde auf eine Bebilderung dieser Wohnung verzichtet.
Im bereits ausgebauten Dachgeschoss wurden alle 6 Dachfenster vor ca. 10 Jahren
ebenfalls erneuert. Diese Ebene bietet 4 Zimmer mit einem Essbereich im langen,
offenen Flur sowie ein WC mit Waschbecken. Im UG stehen insgesamt 4 KellerrAume zur
Verfigung. In einem davon befindet sich ein WC und ein Waschbecken, was von Vortell
ist, wenn man im Garten arbeitet. Uber den langen Flur erreichen Sie alle Raume des
UG. Im Heizungsraum befindet sich die 2019 neu eingebaute Heizungsanlage. Von der
Waschkuche aus gelangen Sie tber die Kellerau3entreppe in den Garten. Der liebevoll




angelegte Garten mit seinem grof3ziigigen Baumbestand lasst jeden automatisch zum
Selbstversorger von reichlichem Obst und frischem Gemiise werden. Ein Gewachshaus
steht fir den geschutzten Anbau ebenfalls zur Verfligung. Der Uberdachte Sitzplatz
Richtung Stden [&dt zum Verweilen und Entspannen im Freien ein. Die Trauben
wachsen hier sprichwortlich von der Decke. Zur Immobilie gehért eine Doppelgarage mit
elektrischen Sektionaltoren, vor denen auch noch weitere Parkmdglichkeiten auf dem
eigenen Grundstick vorhanden sind sowie ein zusatzlicher KFZ-Stellplatz vor der
Hauseingangstire. Dieses Raumwunder eignet sich demnach nicht nur fir Familien, die
viel Platz benétigen, sondern auch fur Anleger, welche die Immobilie als rentable
Investition nutzen mdchten. * Bitte beachten Sie, dass wir nur Anfragen mit vollstandigen
Kontaktdaten (Vorname, Nachname, aktuelle Anschrift, Telefonnummer und E-Mail-
Adresse) bearbeiten kénnen! Herzlichen Dank! *
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Besonderheiten der Immobilie:

+ grof3ziigiges und vielseitig nutzbares Zweifamilienhaus mit Garten

+ zusatzliche Quadratmeter wohnwirtschaftlich ausgebaute Nutzflache im DG
+ ruhige Ortsrandlage, unmittelbare Néhe zu Feldwege - ideal fur Hundebesitzer
+ Fertigstellungs- und Bezugsjahr 1970

+ Wohnflache ca. 174 m2im EG und OG

+ Grundstticksgrof3e ca. 516 m?

+ neue Heizungsanlage im Jahr 2019

+ neue Dachfenster vor ca. 10 Jahren

+ neue Fenster und Hauseingangstiranlage im Jahr 2000

+ Immobilie im gepflegten Zustand

+ kein Sanierungsstau

Obergeschoss:

+ 3,5-Zimmerwohnung mit ca. 87 m? Wohnflache

+ langer Flur mit Zugang zu allen Raumen

+ WC mit Waschbecken

+ Tageslicht-Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Waschbecken und Bidet
+ Speisekammer

+ Einbaukiiche mit Markengeraten - im Kaufpreis bereits enthalten!

+ Elternzimmer

+ Kinderzimmer

+ heller, offener Wohn- und Essbereich mit ca. 36 m2

+ grol3er Sudbalkon mit Handlauf aus Edelstahl und elektrischer Markise

+ stabile Wendeltreppe aus feuerverzinktem Stahl und Handlauf aus Edelstahl
Erdgeschoss:

+ 3,5-Zimmerwohnung mit ca. 87 m2 Wohnflache

+ gleicher Grundriss wie OG

+ aktuell monatliche Kaltmieteinnahmen 500,- Euro

Dachgeschoss:

+ 4 Zimmer

+ Essbereich im langen, offenen Flur mit Zugang zu allen R&umen

+ WC mit Waschbecken

Untergeschoss:

+ langer Flur mit Zugang zu allen Raumen

+ 4 Kellerrdume, einer davon mit WC und Waschbecken

+ Heizungsraum mit neu eingebauter Heizungsanlage im Jahr 2019




+ Waschktiche mit KellerauRRentreppe in den Garten

Aul3enbereich:

+ liebevoll angelegter Garten

+ grof3ztigiger Baumbestand fur reichlich Obst

+ Beete und Gewéchshaus fur frisches Gemuse

+ Uberdachter Sitzplatz im Freien Richtung Stden

+ Doppelgarage mit elektrischen Sektionaltoren

+ weitere Parkmdglichkeiten auf eigenem Grundstiick vor der Doppelgarage
+ zusatzlicher KFZ-Stellplatz vor der Hauseingangstire
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Die Immobilie befindet sich am Ortsrand des idyllisch gelegenen Teilorts Abtsgmund /
Pommertsweiler. Dazu kommt, dass in unmittelbarer Nahe des Hauses Feldwege
beginnen. Somit ist die Lage ideal zum Spazieren oder um mit Ihrem Hund Gassi zu
gehen - fur kinderwagenschiebende Mutter und Vater oder Hundebesitzer der absolute
Luxus! Der nur 5 Kilometer entfernte Hauptort Abtsgmiind ist eine Gemeinde im
Ostalbkreis im dstlichen Baden-Wirttemberg. Abtsgmiind liegt auf einer Hohe von 375 m
U. NHN und ist mit 71,6 km2 und 7.624 Einwohnern hinter den Stadten sowohl nach der
Flache als auch nach der Einwohnerzahl die groRte Gemeinde des Ostalbkreises. Die
Gemeinde Abtsgmiind ist ein staatlich anerkannter Erholungsort im Naturpark
Schwabisch-Frankischer Wald. Fir Bildung und Betreuung bietet Abtsgmiind eine
Grundschule, Werkrealschule, Realschule - offene Ganztagesschule, Gymnasium,
kirchliche und kommunale Kindergarten, verlassliche Grundschule sowie einen Hort fir
Schulkinder. Fur die Gesundheit gibt es Allgemeinarzte, Zahnarzte, Apotheke, Tierarzte,
Pflegeplatze, Sozialstation und eine Behinderteneinrichtung. Fir Sport und Freizeit steht
ein dezentrales Angebot an Hallen und Sportplatzen zur Verfigung. Zudem rund 70
Vereine, Zeltlager Zimmerbergmihle, Jugendheim Rottal, Ferientagheim Leinroden,
Hallenbad, Badeseen sowie ein Rad- und Wanderwegenetz.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 23.10.2030.
Endenergiebedarf betragt 148.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Erdgas schwer. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1967. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Jochen Wischnewski

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




