VON POLL

Kinzelsau / Gaisbach

Gepflegte 3,5-Zimmer-Wohnung mit Einbauktiche
und Parkettboden

Objektnummer: 25256256

KAUFPREIS: 175.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 70 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

25256256
ca. 70 m?
2

3.5

1

1

1986

175.000 EUR
Etagenwohnung

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

2018

Massiv

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung BEDARF

Strom 131.97 kWh/mz2a
E

10.02.2032
1986

Elektro
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Grundrisse

Objektnummer:

- Wahnung
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Ein erster Eindruck

Willkommen in Gaisbach!

Diese Wohnung im 2. Obergeschoss befindet sich in einem gepflegten Zustand.
Beim Betreten empfangt Sie eine helle, grol3ziigig geschnittene Diele, die ein
angenehmes Gefuihl von Weite vermittelt.

Das offene Raumkonzept sorgt fur eine einladende Atmosphére und bietet zugleich
ausreichend Platz fiir eine Garderobe.

Auf der rechten Seite des Flures befindet sich ein praktischer Abstellraum, der
zusatzlichen Stauraum fur Haushaltsutensilien bietet.

Der Wohn- und Essbereich punktet durch seine hohe Deckenhthe und eine offene,
lichtdurchflutete Fensterfront, die viel Tageslicht in den Raum lasst.

Mit ca. 29 m2 bietet er ausreichend Platz fur gemutliches Wohnen und geselliges
Beisammensein.

Ein schoner, gepflegter Parkettboden verleiht der Wohnung ein harmonisches Ambiente
und ist in allen RAumen verlegt.

Uber einen kleinen Balkon gelangt man ins Freie — ideal fiir kurze Pausen oder frische
Luft.

Praktische Steckdosen an mehreren Stellen und zwei Nachtspeicherdfen sorgen fur
Komfort; der Schwedenofen kdnnte bei Bedarf erneuert werden.

Die Fenster bestehen aus zweifach verglastem Kunststoff (Baujahr ca. 2007) mit einer
Holzoptik-Folierung und sind in der gesamten Wohnung mit Rollladen ausgestattet.
Uber eine teilweise verglaste Trennscheibe ist der Wohnbereich offen mit der Kiiche
verbunden, was ein luftiges und zusammenhangendes Raumgefihl schafft.

Das ca. 2016 modernisierte Badezimmer prasentiert sich in einem gepflegten Zustand.
Der elegante schwarze Fliesenboden verleiht dem Raum eine moderne und stilvolle
Note.

Ausgestattet ist das Bad mit einer Dusche, einem Handtuchheizkérper und einem
Wasserboiler.

Ein Waschmaschinenanschluss ist vorhanden, und eine integrierte Luftungsanlage sorgt
fur eine angenehme Luftzirkulation.

Die Einbauktche ist voll ausgestattet, etwa 6 m2 grof3 und befindet sich in einem

gepflegten Zustand, sodass sie sofort einsatzbereit ist.
Die Kiiche verfligt GUber einen Herd, einen Abzug, eine Spulmaschine sowie einen Kihl-




und Gefrierschrank.

Zahlreiche Schubladen und Gerateschranke bieten viel Stauraum fir Klichenutensilien
und Vorréate.

Das Warmwasser wird Giber einen Durchlauferhitzer bereitgestellt.

Besonders praktisch ist die direkte, Verbindung zum Essbereich, die ein harmonisches
Miteinander von Kochen und Wohnen ermdglicht.

Das Kinderzimmer/Biro auf der linken Seite des Flures bietet etwa 9 m2 Wohnflache.
Die funktionale Raumaufteilung macht das Zimmer vielseitig nutzbar — ideal als
Kinderzimmer, Biro oder Hobbyraum.

Das Schlafzimmer verfligt Uber etwa 13 m2 Wohnflache und ist optimal fur ein Doppelbett
ausgelegt.

Praktisch angeordnete Steckdosen auf beiden Seiten sowie ein zentraler Lichtschalter
ermoglichen eine flexible Einrichtung.

Der Raum vermittelt eine ruhige und behagliche Atmosphére und eignet sich perfekt fiir
erholsame Néchte.

Zur Wohnung gehdren praktische Nebenraume, die den Alltag erleichtern: Ein
Kellerabteil, bietet zusatzlichen Stauraum.

Auf dem Dachboden stehen weitere Flachen zur Unterstellung von Gegenstéanden zur
Verfligung.

Zudem haben die Bewohner Zugang zu einem Fahrradraum sowie zu einem
Wascheraum, was den Wohnkomfort zusatzlich erhoht.

Abgerundet wird das Angebot durch einen gemeinschaftlich genutzten Garten.

Fur weitere Informationen und einen Besichtigungswunsch kontaktieren Sie uns jederzeit
gerne.
Ihr VON POLL Immobilienteam Schwabisch Hall
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Ausstattung und Detalils

- Baujahr: 1986

- 6 Parteienhaus

- 2-Obergeschoss

- Stromleitungen 3-adrig

- 2-fach verglaste Kunststofffenster

- Badsanierung: ca. 2016

- Einbauktiche

- Parkettboden

- Schwedenofen

- Nachtspeicherofen

Die Wohnung wird mit ca. 70m2 angegeben, dort befindet sich:
- Kiiche mit Einbaugeraten

- Loggia (Balkon)

- Kinderzimmer

- Schlafzimmer

- Wohnzimmer

- Abstellraum

- Diele

- Bad

Zudem:

- Kellerabteil mit Steckdose

- Fahrradraum

- Wascheraum

- Stellplatze

- Dachboden

Fur weitere Informationen und einen Besichtigungswunsch kontaktieren Sie uns jederzeit
gerne.

Ihr VON POLL Immobilienteam Schwéabisch Hall
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Alles zum Standort

Kiinzelsau selbst liegt im Herzen des Hohenlohekreises,

einer wirtschaftsstarken Region im Nordosten von Baden-Wurttemberg.

Die Landeshauptstadt Stuttgart erreicht man in rund einer Stunde Fahrzeit, Heilbronn in
etwa 40 Minuten.

Baden-Wurttemberg zéahlt zu den fihrenden Bundeslandern Deutschlands, bekannt fir
seine starke Wirtschaft, seine hohe Lebensqualitat und seine reizvollen Landschaften
zwischen Schwarzwald, Schwabischer Alb und dem Hohenloher Land.

Der Kiinzelsauer Teilort Gaisbach bietet in diesem Umfeld eine ruhige,
familienfreundliche Wohnlage mit viel Griin und gepflegter Nachbarschatft.

Gepragt von Einfamilienhausern und gewachsenen Wohngebieten entsteht hier ein
angenehmes, naturnahes Wohngefunhl.

Die Infrastruktur lasst kaum Winsche offen: Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Kindergarten und Grundschule sind direkt vor Ort vorhanden.

Uber die nahe BundesstraRe 19 besteht zudem eine sehr gute Verkehrsanbindung
sowohl in die Kernstadt Kiinzelsau als auch zu den umliegenden Stadten und
Gemeinden.

Damit vereint dieser Standort die Vorziige eines ruhigen Wohnumfeldes mit kurzen
Wegen und der Anbindung an eine der attraktivsten und zukunftsstarksten Regionen
Deutschlands.

Fur weitere Informationen und einen Besichtigungswunsch kontaktieren Sie uns jederzeit
gerne.
Ihr VON POLL Immobilienteam Schwébisch Hall
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.2.2032.

Endenergiebedarf betragt 131.97 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christopher Borstelmann

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