Oberrot

Ihr privates Paradies mit grof3em Pool und viel Platz
far die ganze Familie!

Objektnummer: 23256171
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 735.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 250 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1.810 m2
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Auf einen Blick

23256171

ca. 250 m2

nach Vereinbarung
6

2

1979

4 X Freiplatz, 1 x
Garage

735.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

Massiv
ca.0m?

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
OEL 127.40 kWh/m2a
15.08.2033
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Ein erster Eindruck

Herzlich Willkommen in Ihrem neuen Zuhause, einem Ort, der zum Kraft tanken einladt
und mit einer griinen Wellnessoase den Urlaub zu Ihnen nach Hause bringt! Es erwartet
Sie ein gepflegtes, laufend modernisiertes Anwesen mit einer Wohnflache von ca. 250mz2,
verteilt auf drei Ebenen und ein einmaliges Grundstiick mit ca. 1810m? purem
Wohlfuhlambiente. Die verschiedenen Ebenen des Gartens, die vielen Straucher, die ca.
acht Meter hohen Rosen und Blihstauden, sowie das Gewéachshaus, der Gartenteich,
Whirlpool und Salzwasserpool umgeben von mediterranem Pflaster machen diesen zu
einem einmaligen Erlebnis. Sie erreichen das Anwesen Uber eine ruhig gelegene Zufahrt,
befindlich an einer Wendeplatte und befinden sich nach dem barrierefreien Betreten in
einem einladenden, hellen Flur mit hochwertigem Vinylboden versehen und ausreichend
Flache fur eine Garderobe. Linkerhand des Eingangs befinden sich das Tageslichtbad,
welches 2011 hochwertig und optisch ansprechend neugestaltet wurde. Das Bad wird
durch das angrenzende Gaste-WC vervollstandigt. Des Weiteren finden Sie angrenzend
ein weiteres, individuell nutzbares Zimmer vor. Rechterhand des Eingangs befindet sich
der Zugang zur Garage, sowie eine Abstellkammer und in Verlangerung hierzu erreichen
Sie ein Zimmer, welches optimal als Schlaf,- Arbeits, — oder Kinderzimmer genutzt
werden kann. Hier haben Sie die Wahl! Geradeaus befindet sich das Herzstlick des
Erdgeschosses, dass grol3e, helle Wohn,- Esszimmer, verbunden mit einer gepflegten
Einbaukiiche mit Kochinsel und dem Zugang tber grof3e Fensterelemente auf die ca.
30mz2 groRe Sonnenterrasse. Im Wohnzimmer werden Sie vor allem in den
Wintermonaten durch wohlige Warme des Schwedenofens versorgt, im Sommer ladt die
grol3e, Uberdachte Terrasse mit Blick in den Garten zum Verweilen ein. Hier finden
Familie und Freunde Platz. Fir gemutliche Abende im kulinarischen Ambiente ist durch
den massiven Steingrill oder Pizzaofen, direkt angrenzend ebenfalls gesorgt. Durch den
kirzlich angebrachten Sichtschutz genief3en Sie Privatsphare und kdnnen ungestort die
Ruhe nach einem langen Arbeitstag genielRen. Uber die Treppe im Eingangsbereich
gelangen Sie sowohl in das Ober,- als auch Untergeschoss der Immobilie. Beginnend im
Obergeschoss erwarten Sie hier zwei weitere grof3ztugige Zimmer, welche individuell
genutzt werden kdnnen und mit jeweils einer eigenen Dachterrasse versehen sind, sowie
weitere Stauflache, um diversen Lagerbedirfnissen gerecht zu werden. Das
Untergeschoss bietet Ihnen neben der Haustechnik, welche kirzlich um eine PV-Anlage
auf dem Dach, sowie einem entsprechenden Stromspeicher erweitert wurde,
Lagerraumlichkeiten und die Mdglichkeit eine Einliegerwohnung mit separatem Eingang,
eigenem Badezimmer, Kiiche und Wohn,- Schlafraum zu gestalten. Aktuell ist im sehr
grof3en und hellen Wohnraum eine Sauna integriert, die das Wellnesserlebnis bei dieser
Immobilie Gber den Garten hinaus im Haus fortsetzt und an kalten Tagen eine attraktive




Freizeitgestaltung bietet. Durch die PV-Anlage mit 17 kWp und den dazugehdrigen 19
kWp Speicher sind Sie nahezu autark, was Ihren jahrlichen Stromverbrauch betrifft und
somit unabhéangig, beziiglich eventuell steigender Strompreise. Durch den produzierten
Strom werden auch die im Garten befindlichen Wellnessangebote gespeist. Das Angebot
wird durch die Garage und die grof3ztigigen Parkflachen vor der Liegenschaft, sowie der
Mdoglichkeit eine weitere Zufahrt Gber den Garten zur Immobilie zu gestalten. Des
weiteren ist im riickwartigen Gartenbereich eine weitere Bebauung zulassig und bereits
geklart. Zusammengefasst werden Sie hier die perfekte Kombination aus modernem,
zeitgemafRem Designe und purem Erholungsfaktor in lhrem Traumgarten vorfinden. Wir
freuen uns lhnen diese einmalige Immobilie bei einer persdnlichen Besichtigung vor Ort
vorstellen zu durfen und sind uns sicher, Sie werden begeistert sein.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 1810m? (zwei Flurstticke)

- Ca. 250m2 Wohnflache verteilt auf drei Ebenen

- Einliegerwohnung im Untergeschoss

- Whirlpool von hochwertigem Poolhaus mit faltbaren

Fensterelementen umfasst.

- Salzwasserpool mit mediterraner Terrassenlandschaft

- Sauna

- Drei Terrassen im Gartenbereich, zwei Terrassen zum Haus gehoérend

- Grol3zuigiger Wohn-,Ess-, und Terrassenbereich

- Neuwertige PV-Anlage aus 2023 (Eigenverbrauch)

- Schwedenofen im Wohnzimmer

- Laufend modernisiert:

- 2009: Kiiche mit Esszimmer verbunden

- 2011: Badezimmer Erdgeschoss und Fenster neu,

Terrasse vergroRert und Uberdachung errichtet, neue

Terrassentire

- 2017: Neue Eingangstiire mit drei Glaselementen

- 2018: Hof neu gepflastert

- 2019: Grundsttick komplett eingezaunt, Eingang

Einliegerwohnung neu gepflastert, Pergola errichtet

- 2020: Fassade gestrichen

- 2022: Neuer Vinylboden im Wohnzimmer/Kiche/Flur/Eingangsbereich

und Untergeschoss

- 2023: PV-Anlage mit Speicher installiert, ca. neun

Monate des Jahres autark was den Strombedarf betrifft. (Nach

individueller Nutzung durch die aktuellen Eigentiimer berechnet)

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser einmaligen Moglichkeit Ihren Wohntraum
zu verwirklichen. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen bei einer Besichtigung
vor Ort. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Oberrot préasentiert sich dem Besucher im Naturpark Schwébisch-
Frankischer Wald, direkt an der Idyllischen Stral3e gelegen, als Gemeinde, wo Tourismus
und Gewerbe nebeneinander vertraglich sind. Die rund 3.600 Einwohner zahlende
Gemeinde bietet zahlreiche touristische Sehenswiirdigkeiten und viele attraktive
Ausflugsziele im Naherholungsbereich. Oberrot bietet alle Geschafte der Nahversorgung
des taglichen Bedarfs. Zudem verfugt die Gemeinde Uber drei Kindergarten und eine
Kindergrippe mit Ganztagsbetreuung. Die Grundschule mit nachmittaglichen
Betreuungsangebot rundet dieses Angebot ab, um ein Familienleben auf dem Land mit
der Berufstatigkeit zu verkniipfen. Oberrot/Fichtenberg hat als weiterfihrende Schule die
Werkrealschule im Angebot, in Gaildorf, Schwébisch Hall und Murrhardt finden sich
Gymnasien, weitere Realschulen und eine Gesamtschule. Alle sind mir dem Schulbus
gut erreichbar. Nach zehn Autominuten steht man am Bahnhof in Murrhardt, der zum
Verkehrsverbund Stuttgart zahlt und einen bequem in 45 min zum Stuttgarter
Hauptbahnhof bringt. Oberrot bietet ein reiches Vereinsleben mit allen sportlichen
Abteilungen fir jung und alt. Eine Tennisanlage, zwei Golfplatze und im Winter gespurte
Loipen runden das Angebot ab. Zahlreiche Wander-, Rad - sowie Mountainbike touren
fuhren direkt vom Haus weg. Naturseen sind in Fichtenberg, Fornsbach und Bibersfeld in
unmittelbarer Néhe und bieten im Sommer neben den Freibadern in Murrhardt, Gaildorf
oder Schwabisch Hall eine willkommene Abwechslung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 15.8.2033.
Endenergieverbrauch betragt 127.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen,
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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen 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 8§ 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann und Christopher Borstelmann

Mauerstral3e 19 Schwébisch Hall
E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




