Kiinzelsau

Kapitalanlage in Bestlage: M odernisiertes Wohn- &
Geschéaftsnaus mit Top-Renditepotenzial

Objektnummer: 25256237
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Auf einen Blick

25256237
ca. 243 m2
Walmdach
14

3

1929

5x Freiplatz

Auf Anfrage

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

2017

Massiv
ca. 151 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 85.97 kWh/m2a
C

29.04.2035
1929

Gas
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

o Eckdaten zu Threr Immobilie

- b fim

3 a o) . 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.

von-poll.com

www
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Grundrisse

Zimmer
Gewdlbe

21m?

Terrasse

4,87 m?

Badezimmer
1,94

3,24
Technik/Heizung

Paterré /
Keller

ca. 47 m?
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2,82 4 I
Zimmer Zimmer

Zimmer

3,76 12,1 m?

10,6 m?

10,2 m?

27

4,56

17,78 m?
Zimmer (pot.
Kiiche)

Abstellen

3,9

Privateingang

Anbau (ehem. Garage)

Erdsqeschoss
ca. 65m?

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses vielseitige Wohn- und Geschéaftshaus, urspringlich im Jahr 1929 erbaut, préasentiert
sich auf einem ca. 478 m2 grof3en Grundstiick als attraktive Kapitalanlage oder zur flexiblen
Eigennutzung.

DieImmobiliewurde in den ver gangenen Jahren laufend modernisiert und verbindet den
Charme eines klassischen Bestandsgebaudes mit zeitgemal3em Wohnkomfort.

I nsgesamt stehen potenziell rund 243 m2 Wohn- und Nutzflache zur Verfligung, verteilt auf
Unter-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss.

Drei separate Hauszugange er 6ffnen zahlreiche Nutzungsmdoglichkeiten —von der
klassischen Vermietung Uber die Kombination von Wohnen und Arbeiten bis hin zur
Aufteilung in mehrere eigenstandige Einheiten.

Das Unter geschoss umfasst ca. 47 m2 und eignet sich ideal fur eine Mischnutzung aus
Wohnen und Gewer be. Der zeit stehen hier mehrere Raumlichkeiten, eine Kiiche, ein
Badezimmer sowie zusatzliche Nutzflachen zur Verfliigung.

Der vorhandene Gewdlbekeller verleiht dieser Ebene einen besonderen Charakter und bietet
zusatzlichen Stauraum. Dur ch die vor handene Aufteilung kann das Unter geschoss unter
anderem als separates 1-Zimmer -Apartment oder als Blr oflache genutzt wer den.

Im Erdgeschoss stehen ca. 65 m2 zur Verflgung, die sowohl gewerblich alsauch zu
wohnlichen Zwecken genutzt wer den konnen.

Uber einen eigenen Zugang er schlielRen sich insgesamt finf Zimmer, ein separates WC sowie
weitere Nutzflachen, dieindividuell gestaltet werden kénnen.

Mit Uber schaubaren Renovierungsar beiten lasst sich hier eine vollwertige Wohneinheit
schaffen, wodur ch sich zusétzliche Ver mietungs- oder Nutzungsmaglichkeiten ergeben.

Das Ober geschoss beher ber gt eine grof3ziigige 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 87 m2
Wohnflache und einer attraktiven Raumaufteilung.

Ein hellesWohn- und Esszimmer bildet den Mittelpunkt dieser Ebene, erganzt durch ein
Schlafzimmer, ein Biro sowie ein Badezimmer .

Ein weiterer Raum ist bereitsfur die Nutzung als K tiche vor gesehen, die entsprechenden
Anschliisse sind vorhanden. Zusétzlich steht ein separates WC zur Verfligung, was den
Wohnkomfort weiter erhoht.

Im Dachgeschoss befindet sich eine weitere 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 44 m2

Diese Einheit verfigt Gber einekleine Kiiche, zwei Schlafzimmer, ein Bliro, ein Badezimmer
sowie ein separates WC und eignet sich ideal als kompakte Mietwohnung oder zur




Eigennutzung.
Die durchdachte Aufteilung schafft auch auf dieser Ebene ein angenehmes Wohngefiihl.

Alle Einheiten sind der zeit frei und somit sofort vermietbar oder individuell nutzbar.
Jede Wohneinheit verfigt Gber einen eigenen Waschmaschinenanschluss, was eine
komfortable und unabhangige Nutzung er maoglicht.

Die Immobilie wurde umfangreich modernisiert: 2017 erfolgte der Innenausbau von Ober -
und Dachgeschoss sowie die Erneuerung des Dachs inklusive Gaupen.

Bereits 2015 wur de die Fassade Uiberar beitet. Im Jahr 2012 wurden die Bader und WCsin
Ober- und Dachgeschoss moder nisiert, die L eitungen fir Strom sowie Heizung/W asser
erneuert, Glasfaserleerrohre verlegt und eine neue Gasthermeinstalliert.

Erganzend dazu wurden 2010 moder ne Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasung eingebaut.

I nsgesamt bietet dieses gepflegte Wohn- und Geschéaftshaus eine seltene Kombination aus
historischem Charme, solider M oder nisierung und hoher Flexibilitat in der Nutzung.

Ob alsrenditestarke Kapitalanlage mit mehreren vermietbaren Einheiten, als

M ehr gener ationenhaus oder als Kombination aus Wohnen und Arbeiten — diese Immobilie
er offnet vielfaltige Per spektiven und Uberzeugt durch ihre grofRzligigen Flachen, die gute
Raumaufteilung sowie die bereits erfolgten M oder nisierungsmaf3nahmen.
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Ausstattung und Details

Zusammengefasst hier die Detailsin der Einzelbeschreibung:

- Wohn- & Geschéftshaus

- Ursprungsbaujahr 1929

- Grundstickflache ca. 478 m2

- Potenzielle Wohnflache ca. 243 m?

- Untergeschoss ca. 47 m?2 (pot. 1-Zi.) Mischnutzung moglich (Wohnen & Gewer be)
- Erdgeschoss ca. 65 m2 (pot. 5-Zi.) Mischnutzung moglich (Wohnen & Gewerbe)
- Obergeschoss ca. 87 m2 3-Zimmer-Wohnung

- Dachgeschoss ca. 44 m2 3-Zimmer-Wohnung

- Laufend moder nisiert (siehe Auflistung unten)

- Alle Etagen frel / vermietbar

- Deckenhohe ca. 2,60m - 2,70m

- Attraktive Raumaufteilung

- Vielseitig nutzbar

- Alle Wohneinheiten verfligen eigenen Waschmaschinenanschluss

- Gewolbekeller

- Drei Hauszugéange

- Separate PK W-Stellplatze

M oder nisier ungen:

- 2017 Ober geschoss & Dachgeschoss I nnenausbau

- 2017 Dach

- 2017 (Dach-) Gaupen

- 2015 Fassade

- 2012 Bader & WCs (OG & DG)

- 2012 Leitungen (Strom & Heizung/Wasser)

- 2012 Glasfaserleerrohre

- 2012 Heizung Gastherme

- 2010 Kunststofffenster 3-fach

Diessind nur einige Einzelheiten dieses sehr gepflegten Einfamilienhauses.
Uber zeugen Sie sich selbst von den M dglichkeiten und Vor ziigen bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort.

DasVON POLL Immobilien-Team freut sich auf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

Das Wohn- und Geschéftshaus befindet sich in zentraler Lage, an einer Hauptver kehrsader
in Kunzelsau.
Dieattraktive und zentrale L age sprechen flr einen TOP Standort der Immobilie.

Ideale Voraussetzungen fur das Erreichen der umliegenden stiddeutschen M etropolen bietet
die Nahe zu Schwabisch Hall, Heilbronn, Wirzburg, Nirnberg, Stuttgart und Frankfurt,
welche Uber die umliegende Autobahn A6 zu erreichen sind. Dasreizvolle Stadtchen
Klnzelsau bietet mit seinen zahlreichen Sehenswirdigkeiten und Freizeitangeboten einen
attraktiven Standort zum Wohnen und Wohlfthlen.

DieKreisstadt Kuinzelsau erstreckt sich Uber dieidyllisch gelegene Hohenloher Ebene und
befindet sich im Hohenlohekreisim frankischen Baden-Wirttemberg. Die Stadt Kinzelsau
zahlt ca. 21.500 Einwohner, umfasst ca. 75,17 km2 und gliedert sich in die Kernstadt und 10
Ortsteile und dem Wirth Museum, Carmen - Wirth - Forum und ist eine Hochschulstadt
mit 1500 Studienplatzen.

Neben dem Wartbergturm, dem Alten Rathaus, der Johanneskirche und dem Schloss
Bartenau laden Rad- und Wanderwege zu sportlichen Aktivitaten und genussvollen
Spaziergangen ein. Auch zahlreiche Freizeitmdoglichkeiten wie der Besuch des K ocher -
Flussfreibads, der gemitlichen Altstadt, des Waldlehr pfads und zahlreicher Spielplétze
werden geboten. Kiinzelsau punktet ebenfalls mit kulturellen Highlights wie dem Wrth
Museum, der Kunstgalerie oder dem Stadtmuseum. Ortliche Vereine bieten ebenfalls
ver schiedene Angebote und Veranstaltungen. Die Stadt verfligt zudem Gber zahlreiche
Schulen, Kindergarten und einer Auf3enstelle der Hochschule Heilbronn.

K {inzelsau bietet dariiber hinaus ver schiedene Einkaufmdoglichkeiten, Apotheken, Arzte und
Banken/ Post. Auch die schnell erreichbaren Stédte Schwabisch Hall, Heilbronn und
Crailsheim laden zum Einkaufsbummel, Familienausfliigen oder sportlichen Aktivitaten ein.
Durch zahlreiche ortsansassige Firmen und Weltmarktfihrer in und um K iinzelsau gelegen,
wird ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit sehr guter Arbeitsmarktlage geboten.
Besonder e Bildungschancen gewahrleistet fiir |hren Nachwuchsdie, freie Schule Anne -
Sophievon der Kita bishin zum Abitur.

Das mitten in der Natur gelegene Wohnhaus befindet sich in Klinzelsau Gaisbach.

Die Immobilie befindet sich innerhalb der Stadt in absolut zentraler Lage und Sie erreichen

nach nur wenigen Meter n folgende Einrichtungen bequem zu Ful3: Einkaufsmdglichkeit,
Kindergarten und Grundschule, einen offentlichen Sportplatz und das bekannte Wrth




Museum. Eine Toplage mit schnellen Verbindungen zu den wichtigsten Punkten und dies
sogar zu Ful3.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Christopher Borstelmann

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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