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Niedernhall

Zeitlose Eleganz! Ein Wohntraum umgeben von Natur
mit grof3ztgigem Flachenangebot, Pool und Sauna

Objektnummer: 25256257
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KAUFPREIS: 1.195.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 500m?2 « ZIMMER: 11 « GRUNDSTUCK: 2,501 m?2
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Objektnummer: 25256257 - 74676 Niedernhall

Auf einen Blick

25256257 1.195.000 EUR

ca. 500 nv Mehrfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision betrégt

11 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

1999 ca. 330 n?

4 x Freiplatz, 2 x Terrasse, Gaste-WC,

Garage Sauna, Einbaukiiche,
Balkon




Objektnummer: 25256257 - 74676 Niedernhall

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 73.89 kWh/m?a
B
11.02.2035
1999
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRergewohnliche M ehrfamilienhaus Uberzeugt durch eine grof3ziigige Wohnfléache von ca.
500 m? sowie einem ca. 2.501 m? grof3en Grundsttick — ein optimaler Ort fir Menschen, die
sowohl komfortables Wohnen als auch naturnahes L ebensgefiihl schétzen.

Dieim Jahr 1999 in massiver Hol zbauwei se errichtete Immobilie befindet sich in einem aufZerst
gepflegten Zustand. Das Untergeschoss wurde mit hochwertigem Mauerwerk ausgefiihrt, wodurch
ein ausgewogenes Zusammenspiel von Stabilitat und Asthetik entsteht. Die Immobilie verteilt sich
auf zwei eigenstandige Wohneinheiten und einen lichtdurchfluteten, grof3ziigigen Birobereich, der
sich bei Bedarf unkompliziert in eine dritte vollwertige und grof3ziigige Wohnung umgestalten
|asst. Dieses wandel bare Raumkonzept erdffnet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. 1nsgesamt
stehen Thnen elf lichtdurchflutete Zimmer zur Verfigung, die ideale V oraussetzungen fir
grof3ziigige Wohnideen, gemeinschaftliches Zusammenleben oder multigenerationale Nutzung
bieten. Rund 200 m2 Wohnflache sind dabei zu den ortsiiblichen Mietpreisen vermietbar.

Die drei Béder schaffen Flexibilitét und Komfort fur alle Bewohner. Ein besonderes
Ausstattungsmerkmal ist die Saunaim Dachgeschoss, die Ihnen einen herrlichen Ausblick in die
umliegende Natur gewéhrt. Der offene Wohnbereich im Erdgeschoss wird von grof3ziigigen
Terrassen zum Stiden und Westen umrahmt, die direkt Gber eine Treppe in den grofien
Gartenbereich Ubergehen. Ein lichtdurchflutetes Uberdachtes Atrium zwischen Kino und
Wintergarten schafft einen geschitzten Riickzugsort mit herrlichem Blick auf den angrenzenden
Wald. Der unbeobachtete Garten garantiert Privatsphare und 1adt zum Verweilen oder Spielen ein.

Der grof3ziigige Salzwasserauf3enpool mit den Mal%en 10 x 4 Meter und der Moglichkeit mittels
Warmepumpe zu beheizen, ist ein weiterer Hohepunkt der Immobilie und steigert den Freizeitwert
erheblich. Technisch Uberzeugt das Haus durch eine Photovoltaikanlage mit 30kW Stromspeicher
zur Eigenstromproduktion sowie eine Solarthermieanlage fur die Warmwasserbereitung und
Heizungsunterstitzung — Aspekte, die Nachhaltigkeit und Effizienz perfekt vereinen. Moderne
Ladesaulen (drei Stick, jeweils 22 KW Ladeleistung) und eine Wallbox ermdglichen bequemes
und schnelles Laden von Elektrofahrzeugen direkt am Haus.

Die gehobene Ausstattungsqualitét setzt sich in den Innenrdumen fort. Die Einbaukilche ist
funktional wie geschmackvoll gestaltet, angrenzend befindet sich ein grof3ziigig bemessener
Hauswirtschaftsraum, der zusétzlichen Stauraum und zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten bietet.

Die Lage verspricht Lebens- und Wohnqualitét auf hohem Niveau — nur wenige Schritte und Sie

stehen mitten in der Natur. Gleichzeitig profitieren Sie von einer angenehm ruhigen Umgebung, in
der Erholung sowie Privatsphére gro3geschrieben werden. Die Gartenflache ist nicht einsehbar




und grenzt direkt an die offene Landschaft, wodurch Sie zu jeder Zeit Ruhe genief3en kénnen.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzéhlung:

- Ca. 2500m? Grundstuicksflache

- Ca. 500m2 Wohnflache

- Ca. 175n? Terrassenflache

- EIf Zimmer

- Drei Béder

- Bis zu drei abgeschlossene Wohneinheiten

- Klafs-Sauna mit Sanarium Option im Dachgeschoss

- Groler Salzwasserpool mit 10*4m

- PV-Anlage mit 30kW Speicher zur Eigenstromproduktion

- Solarthermieanlage zur Warmwasserbereitung

- Einbauklche und angrenzender, grof3er HWR

- Eine Wallbox und drei Ladesaulen mit jeweils 22 KW Ladeleistung

- Hochwertige Bauweise in Massivholz, Untergeschoss in Beton und gemauert

- Traumhafte Lage inmitten der Natur

- Uneinsehbarer Gartenbereich - Erholungsgarantie

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser beeindruckenden Mischung aus zeitloser Eleganz
und naturnahem Lifestyle. Dieses grof3zligige Mehrfamilienwohnhaus mit vielen Highlights wird
Sie auf Anhieb begeistern. Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitét der Ausstattung und den
Vorziugen dieser Lage bei einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf lhre
Anfrage
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Alles zum Standort

Niedernhall besticht als |ebenswerte Stadt mit einer ausgewogenen Altersstruktur und einer
stabilen Bevolkerungsentwicklung, die eine sichere und harmonische Umgebung fir Familien
schafft. Die Stadt tiberzeugt durch ihre moderne Infrastruktur, die eine ausgezeichnete Versorgung
mit Bildungseinrichtungen und vielféltigen Freizeitmoglichkeiten gewdahrleistet. Die Néhe zu den
Wirtschaftszentren Heilbronn und K iinzel sau sorgt zudem fir eine stabile wirtschaftliche Basis
und attraktive Arbeitsplétze, wahrend die moderate Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt
langfristige Wertbestandigkeit verspricht.

Die familienfreundliche Atmosphére Niedernhalls zeigt sich besondersin der hervorragenden
Erreichbarkeit von Bildungseinrichtungen: Kindergérten wie der Kindergarten Giebelheide sind
nur etwa vier Minuten zu Fuf3 entfernt, wahrend das Bildungszentrum Niedernhall mit
Grundschule, Werkrealschule und Realschule in rund 13 bis 14 Minuten bequem erreichbar ist.
Diese Nahe ermoglicht kurze Wege fiir Kinder und Eltern und fordert eine vertrauensvolle
Gemeinschaft. Erganzt wird das Angebot durch vielféltige Freizeitmdglichkeiten, die von

nahegel egenen Spiel plétzen und Sportanlagen bis hin zu idyllischen Parks wie dem Damm oder
den Liegewiesen der Niedernhaller Bé&derlandschaft reichen —ideal fir gemeinsame Stunden im
Freien. Die Stadthalle bietet zudem kulturelle Veranstaltungen und Unterhaltung in nur etwa zwolf
Minuten Ful3weg.

Auch in puncto Gesundheit und Versorgung zeigt sich Niedernhall asidealer Wohnort fir
Familien: Apotheken wie die Morstein Apotheke sind in zehn Minuten zu FuR erreichbar, und
verschiedene Arztpraxen befinden sich in angenehmer Nahe, sodass im Bedarfsfall schnelle Hilfe
gewdhrleistet ist. FUr den taglichen Bedarf stehen Supermérkte wie Nahkauf und Edeka Makowe
in fuldlaufiger Entfernung zur Verfligung. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
durch mehrere Bushaltestellen in drei bis sechs Minuten FulRweg optimal gewahrleistet, was die
Mohilitét der gesamten Familie erleichtert.

In Niedernhall finden Familien somit ein Umfeld vor, das Sicherheit, Bildung und Freizeit
harmonisch vereint und Raum fiir eine gliickliche, gesunde Zukunft bietet. Die Kombination aus
moderner Infrastruktur, naturnaher Erholung und einer starken Gemeinschaft macht diesen
Standort zu einem besonders attraktiven Lebensmittel punkt fir Familien, die Wert auf
Lebensqualitéat und eine vertrauensvolle Nachbarschaft legen.
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Waeltere | nformationen

Esliegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 11.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 73.89 kwh/(mz2* a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweisist 1999.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten | hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf 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 Verk&ufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir 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 Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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