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25256232 529.000 EUR

ca. 220 m? Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)

STEYAVWTIKN 0POPN des beurkundeten

6.5 Kaufpreises

4 2TEPED

3 Bepd&vta, WC

1994 ETILOKETTTWYV, KATOC,
MTIOAKOVL

1 x EEwTepLKOG
XWwpPog otébueuong,
2 x Tkap&l




AplOuodc akvntou: 25256232 - 74423 Obersontheim / Mittelfischach

Evepyelaka dedopeva

Ymodamedia BEDARF
O¢puavon
N&BL 99.5 kWh/m?a
24.03.2035

C
N&bL

1991




I

VON POLL

REAL ESTATE

AplOuodcg akvntou: 25256232 - 74423 Obersontheim / Mittelfischach

To akivnto

www.von-poll.com




I

VON POLL

REAL ESTATE

AplOuodcg akvntou: 25256232 - 74423 Obersontheim / Mittelfischach

To akivnto

www.von-poll.com




VON POLL

AplOuodc akvntou: 25256232 - 74423 Obersontheim / Mittelfischach

To akivnto




\/p VON POLL

AplOuodc akvntou: 25256232 - 74423 Obersontheim / Mittelfischach

To akivnto
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

www.von-
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Zum Verkauf steht ein freistehendes Zweifamilienhaus, das 1991 auf einer
Grundstiicksflache von etwa ca. 888 m? errichtet wurde.

Es bietet insgesamt ca. 220 m? Wohnflache, aufgeteilt in zwei abgeschlossene
Wohneinheiten, und befindet sich in einer attraktiven, ruhigen Randlage mit
unverbaubarem Blick ins Grine.

Diese Immobilie Gberzeugt durch ihre moderne Ausstattung und die hochwertige
Bauqualitat.

Das Erdgeschoss umfasst etwa ca. 110 m? und verfiigt tiber einen groBziigigen
Essbereich mit direktem Zugang zum AuBenbereich, ein geraumiges Wohnzimmer mit
ebenfalls einem Terrassenzugang, ein groBes Schlafzimmer sowie ein Kinder- oder
Gastezimmer.

Ein separates Gaste-WC steht ebenfalls zur Verfligung.

Das zeitloses Badezimmer mit Dusche, Wanne, WC und Doppelwaschtisch erganzt
diese Wohnebene.

Die FuBbodenheizung im gesamten Erdgeschoss sorgt flr eine angenehme
Warmeverteilung.

Die Dachgeschosswohnung, ebenfalls mit ca. 110 m? Wohnflache, beeindruckt durch
ein groBes Wohnzimmer, das Zugang zu einem Balkon in Stid/Stdwestausrichtung
bietet sowie zwei weitere Schlafzimmer.

Die Kiiche ist mit einer kleinen Vorratskammer ausgestattet und bietet ebenfalls einen
Zugang zum groBen Balkon.

Das Badezimmer ist mit einer Badewanne, Dusche und WC ausgestattet.

Das Dachgeschoss zeichnet sich ebenfalls durch eine komplette FuBbodenheizung
aus.

Zusatzliche Abstellmoglichkeit bietet der liber diese Etage erreichbare Spitzboden.

Das Untergeschoss verfligt Uber groBziigige Lager- und Kellerrdaume, eine
Waschkiiche mit separatem Kellerausgang sowie einen beheizten Hobby- oder
Blroraum.

Ein an den Heizungsraum angrenzendes Badezimmer mit Dusche, WC und Waschtisch
runden das Platzangebot auf dieser Etage ab.

Der gepflegte AuBenbereich der Immobilie verflgt Uber einen eingezaunten Garten.
Eine top gepflegte AuBenanlage und eine Doppelgarage mit elektrischem Tor und
zusatzlicher Nutzflache bieten weitere Vorziige dieser Immobilie.

Oberhalb der Garage steht zusatzliche Stellflache zur Verfliigung.

Die groBzligige Hofeinfahrt verfligt Giber weitere Stellplatze fir Ihren PKW.




Gasanschlussmdglichkeiten liegen in der StraBe an und bieten alternative
Energieversorgung.

Diese Immobilie besticht durch eine attraktive Raumaufteilung, die viele Moglichkeiten
bietet.

Uberzeugen Sie sich gerne bei einer persénlichen Besichtigung von der Qualitat und
den vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten dieses Zweifamilienhauses.

Das VON POLL Immobilienteam freut sich auf lhre Anfrage.
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Hier einige Highlights der Immobilie in der Aufzahlung:

- Ca. 110 m? Erdgeschosswohnung / ca. 110 m? Dachgeschosswohnung
- GroBer Hobbyraum im Untergeschoss (Lichteinfall gegeben & beheizt)
- GroBzugiger Essbereich mit Terrassenzugang im Erdgeschoss

- Weiteres Badezimmer mit Dusche und WC im Untergeschoss

- Attraktive / ruhige Wohnlage (Randlage, unverbaubar)

- Modernisierte AuBenanlage / gepflegter Garten

- FuBbodenheizung innen komplett (EG & DG)

- Zwei abgeschlossene Wohneinheiten

- Doppelgarage + weitere Nutzflache

- Freistehendes Zweifamilienhaus

- Separate Gaste-WCs je EG & DG

- GroBer Balkon im Dachgeschoss

- Ca. 220 m? gesamte Wohnflache

- Ca. 888 m? Grundstiicksflache

- Eingezaunter AuBenbereich

- Attraktive Raumaufteilung

Dies sind nur einige der vielen Besonderheiten dieser tollen Immobilie.
Uberzeugen Sie sich gerne von der Qualitat und den Méglichkeiten bei einer
personlichen Besichtigung vor Ort.

Das VON POLL Immobilienteam freut sich auf lhre Anfrage.
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Obersontheim ist eine Gemeinde im Landkreis Schwabisch Hall im frankisch gepragten
Nordosten Baden-Wirttembergs.

Obersontheim liegt zwischen der 15 km entfernten Kreisstadt Schwabisch Hall und
dem 24 km entfernten Ellwangen im benachbarten Ostalbkreis. Die Gemeinde liegt im
Tal der Blihler, die dem Kocher zuflieBt. Ein weiteres nahes Mittelzentrum ist Crailsheim
(17 km).

Das Gemeindegebiet von Obersontheim erstreckt sich von den Ellwanger Bergen im
Osten bis zu den Limpurger Bergen im Westen. Die Limpurger Berge werden durch das
breite Tal der Fischach geteilt, es ist nur durch einen schmalen, bewaldeten
Hohenrlicken der Limpurger Berge vom Bihlertal getrennt. Der Hauptort Obersontheim
sowie Untersontheim liegen an der Bihler, Oberfischach und Mittelfischach dagegen
an der Fischach, die sliidlich des Gemeindegebietes in die Blihler mindet.

Buhler- und Fischachtal gehdren zu den recht naturbelassenen Talern im Norden
Baden-Wirttembergs. Wegen des einst schwierigen Talzugangs und der bisher
verhaltnismaBig geringen Eingriffe durch den Menschen ist eine urspringliche Natur
mit hoher Artenvielfalt erhalten geblieben. Selten gewordene Fisch- und Vogelarten
finden in und an der Bihler immer noch geeignete Lebensraume.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 99.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, 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 |hres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 funf 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 fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Christopher Borstelmann

MauerstraBe 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 6168 90
E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

2tnv amnornoinon uBuvng t¢ von Poll Immobifien GmbH

www.von-poll.com
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