Crailsheim / RoRfeld

TOP gepflegtes Einfamilienhaus mit durchdachter
Raumaufteilung in attraktiver Wohnlage
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Zum Verkauf steht ein hochwertiges Einfamilienhaus aus dem Jahr 2001, das mit einer
Wohnflache von ca. 160 m2 und einer Grundstiicksflache von ca. 520 m2 eine grof3zligige
Flache fur die ganze Familie bietet.

Diese gepflegte Immobilie ist durch seine kontinuierliche Modernisierung und Pflege in
einem einwandfreien Zustand und Uberzeugt durch eine gehobene Ausstattung.

Das Erdgeschoss empfangt seine Bewohner mit einem grof3ziigigen Eingangsbereich,
der ausreichend Platz fur eine Garderobe bietet.

Direkt angrenzend zum Eingangsbereich, befindet sich ein vielseitig nutzbares Biro oder
Gastezimmer.

Das geraumige Wohnzimmer bildet das Herzstlick des Hauses und beeindruckt durch
grofi3flachige bodentiefe Fenster, die fur viel Tageslicht sorgen und einen direkten Zugang
zur Terrasse ermdglichen.

Ein integrierter Einbaukamin verleiht dem Wohnzimmer zuséatzliche Behaglichkeit.

Die angrenzende, offene Kiiche mit groRem Essbereich ladt zum gemeinsamen Kochen
und Verweilen ein.

Abgerundet wird das Raumangebot auf dieser Etage durch ein vollwertiges Badezimmer
mit Dusche und WC.

Das Dachgeschoss beherbergt drei geraumige Schlafzimmer, von denen alle drei tGber
einen Zugang zu einem Balkon verfiigen.

Weiter steht hier ein grof3zligiges Badezimmer zur Verfigung, das mit einer
Eckbadewanne, einer Dusche, einem WC und einem Bidet ausgestattet ist.

Fir zusatzlichen Stauraum sorgt der Spitzboden, der ideal fir Dekorationsgegenstande
oder saisonale Utensilien genutzt werden kann.

Im Untergeschoss des Hauses sind ein Lagerraum fir Lebensmittel sowie der Heizraum
untergebracht.

Zudem steht ein grof3flachiges Hobby- oder Gastezimmer mit Einbaukiiche und
Schwedenofen zur Verfigung, welches vielseitige Verwendungsmaglichkeiten bietet.
Ein zusatzliches Zimmer kann je nach Bedarf als Gaste- oder Blrozimmer genutzt
werden.

Das Untergeschoss bietet durch die flexible Nutzung der Raumlichkeiten, eine tolle
Alternative als Jugend- und Teenagerbereich.

Ein weiteres Badezimmer mit Dusche, das gleichzeitig als Waschkiiche dient, bietet




praktische Funktionalitat.

Die Aul3enanlagen des Hauses sind durch einen gepflegten Garten mit blickdichter
Hecke charakterisiert, der Privatsphare und Entspannung ermdéglicht.

Eine grof3zuigige Terrasse bietet einen direkten Zugang zur Garage, die mit einem
Sektionaltor und einem Starkstromanschluss ausgestattet ist.

Ein zusatzlicher Freistellplatz rundet das Angebot ab.

Die gesamte Immobilie ist als sehr gepflegt und gehoben einzustufen.
Um sich ein genaueres Bild von diesem Einfamilienhaus zu machen, laden wir Sie

herzlich zu einer persodnlichen Besichtigung ein.
Das VON POLL Immobilien-Team steht Ihnen gerne fur lhre Anfragen zur Verfliigung.
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Zusammengefasst bietet diese Immobilie zahlreiche Annehmlichkeiten:

- Ca. 520 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 160 m2 Wohnflache

- Top gepflegte Immobilie

- Attraktive Wohnlage

- Vollwertige Badezimmer auf jeder Etage

- Grol3es lichtdurchflutetes Wohnzimmer mit Kachelofen

- Kiiche mit angrenzendem Essbereich

- Schlafzimmer im DG mit Balkonzugang

- Flexible Nutzung der Raumlichkeiten im UG

- Hobbyraum mit Einbauktiche und Kamin

- Weitere Nutzflache im Spitzboden

- Gepflegter eingewachsener Garten

- Grol3zugige Terrassenflache

- Geraumige Garage mit Starkstromanschluss

- Zwei AulRenstellplatze

Dies sind nur einige Einzelheiten dieses sehr gepflegten Einfamilienhauses.
Uberzeugen Sie sich selbst von den Mdglichkeiten und Vorziigen bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort.

Das VON POLL Immobilien-Team freut sich auf Ihre Anfrage.
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Das Einfamilienhaus liegt im beliebten Stadtteil Rof3feld in Crailsheim, einer ruhigen und
familienfreundlichen Wohngegend. Die Lage Uiberzeugt durch ihre Nahe zu allen
wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs: Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken,
Restaurants und Cafés sind bequem zu FuR3 erreichbar. Familien profitieren zudem von
einer sehr guten Schul- und Betreuungsinfrastruktur, da alle Schultypen und Kindergarten
in unmittelbarer Nahe liegen.

Crailsheim, die drittgroRte Stadt der Region Heilbronn-Franken, Giberzeugt mit einem
charmanten Stadtkern und vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten. Die Innenstadt ist in nur
funf Minuten mit dem Auto oder dem Bus erreichbar und bietet weiterfihrende Schulen,
das Klinikum Crailsheim, Arzte und Banken

Die Stadt verfligt Uber ein breites kulturelles Angebot, darunter Theater, Musik und
Museen. Veranstaltungen wie das Kulturwochenende oder das ,Frankische Volksfest*
sorgen fiir Abwechslung.

Vielfaltige Freizeitmdglichkeiten wie der Saunapark "Parc Vital", das Freibad, das
Hallenbad, eine Minigolfanlage, ein Kino sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege
machen die Umgebung besonders attraktiv.

Durch die direkte Anbindung an die B290 und die Nahe zur A6 ist Rol3feld ideal fur
Pendler. Der Bahnhof Crailsheim bietet zudem regionale und Uberregionale
Zugverbindungen.

Die Wohngegend ist gepragt von Ein- und Mehrfamilienhausern, einem angenehmen
Wohnumfeld und einer modernen Infrastruktur mit Glasfaser-Internet. Die nahegelegene
Natur, die in wenigen Minuten erreichbar ist, bietet zusatzliche Erholungsmaéglichkeiten.
Damit ist die Lage ideal fur Familien, Paare und Senioren.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 13.10.2034.
Endenergieverbrauch betragt 92.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Christopher Borstelmann

Mauerstral3e 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 61 68 90
E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

www.von-poll.com
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