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Kiinzelsau / Gaisbach

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

Objektnummer: 25256256

KAUFPREIS: 169.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 70 m2 « ZIMMER: 3.5
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Auf einen Blick

25256256
ca. 70 m2
2

35

1

1

1986

169.000 EUR
Etagenwohnung

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

2018

M assiv
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung BEDARF

Strom 131.97 kWh/m?2a
E

10.02.2032
1986

Elektro
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre 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.

ww.von-poll.com

www.von-p
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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, grol3zligig geschnittene Diele, die ein angenehmes
Gefuihl von Weite ver mittelt.

Das offene Raumkonzept sor gt fiir eine einladende Atmosphare und bietet zugleich
ausreichend Platz fiir eine Garderobe.

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

Der Wohn- und Essbereich punktet durch seine hohe Deckenhthe und eine offene,

lichtdur chflutete Fensterfront, dieviel Tagedlicht in den Raum lasst.

Mit ca. 29 m2 bietet er ausreichend Platz fur gemitliches Wohnen und geselliges
Belsammensein.

Ein schoner, gepflegter Parkettboden verleiht der Wohnung ein har monisches Ambiente und
ist in allen Raumen verlegt.

Uber einen kleinen Balkon gelangt man ins Freie—ideal fiir kurze Pausen oder frische L uft.
Praktische Steckdosen an mehreren Stellen und zwei Nachtspeicher 6fen sorgen fir
Komfort; der Schwedenofen konnte bei Bedarf erneuert wer den.

Die Fenster bestehen aus zweifach ver glastem Kunststoff (Baujahr ca. 2007) mit einer
Holzoptik-Folierung und sind in der gesamten Wohnung mit Rolll&aden ausgestattet.

Uber eineteilweise verglaste Trennscheibeist der Wohnbereich offen mit der Kiiche
verbunden, was ein luftiges und zusammenhangendes Raumgefiihl schafft.

Das ca. 2016 moder nisierte Badezimmer prasentiert sich in einem gepflegten Zustand.

Der elegante schwar ze Fliesenboden verleiht dem Raum eine moder ne und stilvolle Note.
Ausgestattet ist das Bad mit einer Dusche, einem Handtuchheizkér per und einem

Wasser boiler.

Ein Waschmaschinenanschlussist vorhanden, und eineintegrierte L iftungsanlage sor gt fir
eine angenehme L uftzirkulation.

Die Einbaukiicheist voll ausgestattet, etwa 6 m2 grof3 und befindet sich in einem gepflegten
Zustand, sodass sie sofort einsatzbereit ist.

DieKlche verfugt Uber einen Herd, einen Abzug, eine Spiulmaschine sowie einen Kihl- und
Gefrierschrank.

Zahlreiche Schubladen und Ger ateschranke bieten viel Stauraum fur Kichenutensilien und
Vorréate.




Das Warmwasser wird Uiber einen Durchlaufer hitzer bereitgestellt.
Besonder s praktisch ist die direkte, Verbindung zum Essbereich, die ein harmonisches
Miteinander von Kochen und Wohnen ermoglicht.

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

Das Schlafziimmer verflgt Gber etwa 13 m2 Wohnflache und ist optimal fir ein Doppel bett
ausgelegt.

Praktisch angeor dnete Steckdosen auf beiden Seiten sowie ein zentraler Lichtschalter
ermaoglichen eineflexible Einrichtung.

Der Raum vermittelt eine ruhige und behagliche Atmosphére und eignet sich perfekt fur
er holsame Néchte.

Zur Wohnung gehoren praktische Nebenrdume, dieden Alltag erleichtern: Ein Kéellerabteil,
bietet zusatzlichen Stauraum.

Auf dem Dachboden stehen weitere Flachen zur Unterstellung von Gegenstanden zur
Verflgung.

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

Abgerundet wird das Angebot durch einen gemeinschaftlich genutzten Garten.

Fur weitere Informationen und einen Besichtigungswunsch kontaktieren Sie uns jeder zeit
gerne.
Ihr VON POLL Immobilienteam Schwabisch Hall
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Ausstattung und Details

- Baujahr: 1986

- 6 Parteienhaus

- 2-Ober geschoss

- Stromleitungen 3-adrig

- 2-fach verglaste Kunststofffenster

- Badsanierung: ca. 2016

- Einbauktiche

- Parkettboden

- Schwedenofen

- Nachtspeicher 6fen

Die Wohnung wird mit ca. 70m2 angegeben, dort befindet sich:
- Klche mit Einbauger éten

- Loggia (Balkon)

- Kinderzimmer

- Schlafzimmer

- Wohnzimmer

- Abstellraum

- Diele

- Bad

Zudem:

- Kellerabteil mit Steckdose

- Fahrradraum

- Wascheraum

- Stellplatze

- Dachboden

Fur weitere Informationen und einen Besichtigungswunsch kontaktieren Sie unsjeder zeit
gerne.

lhr VON POLL Immobilienteam Schwabisch Hall
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Alles zum Standort

Klnzelsau selbst liegt im Her zen des Hohenlohekr eises,

einer wirtschaftsstarken Region im Nordosten von Baden-W Uirttemberg.

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

Baden-Wirttemberg zahlt zu den fihrenden Bundeslandern Deutschlands, bekannt fiir
seine starke Wirtschaft, seine hohe L ebensqualitat und seinereizvollen L andschaften
zwischen Schwar zwald, Schwabischer Alb und dem Hohenloher Land.

Der Klinzelsauer Teilort Gaisbach bietet in diesem Umfeld eineruhige, familienfreundliche
Wohnlage mit viel Griin und gepflegter Nachbar schaft.

Gepragt von Einfamilienhauser n und gewachsenen Wohngebieten entsteht hier ein
angenehmes, natur nahes Wohngefuhl.

Dielnfrastruktur lasst kaum Winsche offen: Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen
Bedarf, Kindergarten und Grundschule sind direkt vor Ort vorhanden.

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

Damit vereint dieser Standort die Vorzlige 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 unsjeder zeit
gerne.
lhr VON POLL Immobilienteam Schwabisch Hall
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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
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