Abtsgmund

EFH mit ausgebautem Dachgeschoss, PV-Anlage
und Dreifachverglasung in ruhiger Lage!







I, g oo

P77 P07 007?077

24403193 349.000 EUR

ca. 116 m2 2972727227277

27222222272 22227 P07

6 Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1964 2009

1 x 2?2?2???2?22?? 7?7?7777

2272722 2222222272,

1x 2222272 ca. 104 m2

P77, 277?777




st dd N ddddddds

??0?9°7°77? BEDARF
7?77?77 330.35 kWh/m?a
30.07.2034

H




VON POLL

PP 2070707777

i 'ﬁ-u_ .

‘l””l




VON POLL




VON POLL

IMMOBILIEN®

PP 2070707777

www.von-poll.com




VON POLL




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

????7°7?7? ????2°?7?7?7?: 24403193 - 73453 Abtsgmund




VON POLL




VON POLL

IMMOBILIEN®

www.von-poll.com










I, g oo

Wohnzimmer Schlafzimmer o
19.49 m? (3.95 x 5.16) 17797 m2 (3.58 %'5.21)

521

0.78 we= 0.97 == 1.22 —ap= 0.97 ap— 1.22 —y

;0784:.-097’ e

3.76

L

— 158 —db— 124 —i

3.81

Kiich
22.55 mzl(JgAg?S x 3.82) E%Ell : :
)

8
o

@
o
"
o
~
o
ooty

?—1081—1-'17—?—1.26—i._1ﬂ — 46—




VP ‘ VON POLL

5.19

( Her. im [EG W T{epp
P.18 m2
3J10 x 0{70

Spielzimmer

36.67 m2(7.65 x 5.19)

Kammin

381
= 1.00 —p——0wrs 243

Treppenhaus
4.48 m? (1.98 x 2.26)

Kinderzimmer 3
11.08 m?(3.81 x 3.81)

M 2 Meter

Jl— 140 —d b—— 226

3.85

2 Meter

—f

cnscmine

oa
Kinderzimmer 1
9.44 m?
2.45 x 3.85

Kinderzimmer 2

i

12.85 m? (3.36 x 3.85) H
i

]
I

5.19

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

412

Garage
25.21 m2(6.12 x 4.12)

612 J

f—— 1.76 —n p—— 2.06 —n

Keller 3
3.64 m?
Keller 2 1.76 x 2.07
6.61 m?
1.77 x3.73

Kellerflur
5.78 m? (3.92 x 1.54)

Keller 1
12.89 m? (3.42 x 3.78)




PP 0007 20797070777

Wir freuen uns, Ihnen im Alleinauftrag dieses interessante Einfamilienhaus mit groRem
Garten in ruhiger Lage von Abtsgmiind prasentieren zu diirfen. Das Highlight dieser
Immobilie sind zusatzliche ca. 36 m2 wohnwirtschaftlich ausgebaute Nutzflache im
Dachgeschoss des Anbaus. Dieses geraumige Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von
ca. 116 m2 steht auf einem groRzugigen Grundstiick von ca. 561 m2 und bietet viel Platz
fur die ganze Familie. Die Immobilie wurde 1964 grundlegend neu erbaut, im Jahr 2009
durch einen Anbau Uber der Garage um fast die doppelte wohnwirtschaftlich nutzbare
Flache erweitert und befindet sich in einem teilmodernisierten Zustand. Im Rahmen
dieser BaumafRnahme wurden zudem nahezu alle Fenster durch eine Dreifachverglasung
ausgetauscht. Die Immobilie, mittlerweile in Split-Level-Bauweise, verfugt Uber insgesamt
6 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer und 2 Badezimmer, was ideal fir Familien ist. Die
Raumaufteilung bietet ausreichend Platz fir individuelle Gestaltungsmoglichkeiten. Hinter
dem Haus Richtung Garten befindet sich ein gemutlicher Freisitz, iberbaut mit einer 4 x 4
Meter grof3en Pergola, auf der man die warmen Sommertage geniel3en kann mit
direktem Blick auf den grof3en Garten und die Natur. Beheizt wird die Immobilie Uber 3
grofRe Kamindfen, die fur wohlige Warme im ganzen Haus sorgen. Die
Ausstattungsqualitat des Hauses wird als normal eingestuft, was jedoch viele
Mdoglichkeiten fir personliche gestalterische Akzente bietet. Eine 6,6 KWp
Photovoltaikanlage in Kombination mit einem 2,7 kWh Batteriespeicher sorgen fiir
dauerhaft niedrigere Energiekosten. Uberdies befindet sich im Garten noch ein ca. 25 m?
grof3es Gerétehaus, an das wiederum ein Brennholzlager angebaut wurde. Ein
Gewachshaus steht flr den geschitzten Anbau von frischem Gemiuse ebenfalls zur
Verfligung - ideal fur Hobbygéartner. Zusatzlich zur Garage befinden sich noch zwei
weitere Parkmdglichkeiten fur ihre Fahrzeuge auf dem eigenen Grundstick. Insgesamt
bietet dieses Einfamilienhaus eine solide Basis fur eine Familie, die auf der Suche nach
einem geraumigen Zuhause in einer angenehmen Umgebung ist. Die Kombination aus
grof3ztigigem Grundstiick, ausreichend Platz und einer interessanten Raumaufteilung
macht dieses Haus zu einer attraktiven Immobilie fir Familien. * 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:

+ geraumiges Einfamilienhaus mit grof3em Garten

+ ruhige Ortsrandlage, unmittelbare Nahe zu Feldwege - ideal fur Hundebesitzer
+ Anbau im Jahre 2009

+ Dreifachverglasung bei nahezu allen Fenstern

+ 6,6 kWp Photovoltaikanlage mit 2,7 kWh Batteriespeicher

+ Wohnflache ca. 116 mz

+ zusatzliche ca. 36 m2 wohnwirtschaftlich ausgebaute Nutzflache im Dachgeschoss
+ grof3ziigiges Grundstiick ca. 561 m2

+ gemdtlicher Freisitz, Uberbaut mit 4 x 4 Meter grol3er Pergola

+ grofRes Geratehaus ca. 25m2 mit angebautem Brennholzlager

+ Gewachshaus fir frisches Gemiise

+ 3 grof3e Kaminofen fur wohlige Warme im ganzen Haus

+ weitere Parkmoglichkeit auf eigenem Grundstiick vor der Garage

+ zusatzlicher KFZ-Stellplatz auf eigenem Grundstlick neben der Immobilie
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Die Immobilie befindet sich am Ortsrand der idyllisch gelegenen Gemeinde Abtsgmiind.
Dazu kommt, dass in unmittelbarer Nahe des Hauses Feldwege beginnen. Somit ist die
Lage ideal zum Spazieren oder um mit lhrem Hund Gassi zu gehen - flr
kinderwagenschiebende Mutter und Vater oder Hundebesitzer der absolute Luxus!
Abtsgmiind ist eine Gemeinde im Ostalbkreis im Ostlichen Baden-Wirttemberg.
Abtsgmiind liegt auf einer Héhe von 375 m 4. NHN und ist mit 71,6 km2 und 7.624
Einwohnern hinter den Stadten sowohl nach der Flache als auch nach der Einwohnerzahl
die grol3te Gemeinde des Ostalbkreises. Die Gemeinde Abtsgmiind ist ein staatlich
anerkannter Erholungsort im Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald. Fir Bildung und
Betreuung bietet Abtsgmtind eine Grundschule, Werkrealschule, Realschule - offene
Ganztagesschule, Gymnasium, kirchliche und kommunale Kindergérten, verlassliche
Grundschule sowie einen Hort fiir Schulkinder. Fiir die Gesundheit gibt es
Allgemeinarzte, Zahnarzte, Apotheke, Tierarzte, Pflegeplatze, Sozialstation und eine
Behinderteneinrichtung. Fur Sport und Freizeit steht ein dezentrales Angebot an Hallen
und Sportplatzen zur Verflgung. Zudem rund 70 Vereine, Zeltlager Zimmerbergmdihle,
Jugendheim Rottal, Ferientagheim Leinroden, Hallenbad, Badeseen sowie ein Rad- und
Wanderwegenetz.




P00 000000070777

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 30.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 330.35 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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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Jochen Wischnewski

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




