Kiinzelsau / Nagelsberg

Wohnen mit Perspektive: Modernisierte
Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und zwel
Einzelgaragen

Objektnummer: 26256286

‘ VON POLL
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Auf einen Blick

26256286 489.000 EUR

ca. 192 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1972 moder nisiert

2 x Garage M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 123.00 kWh/m?2a
D

07.06.2036

. 1972

ol
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1972 tiber zeugt mit einem grof3ziigigen
Raumangebot, einer separaten Einliegerwohnung sowie zahlreichen M oder nisierungen, die
Uber die vergangenen Jahre hinweg kontinuierlich durchgefihrt wurden.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 192 m2 bietet die Immobilie vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten —sei esfiir die grof3e Familie, das M ehr gener ationenwohnen oder
die Kombination aus Eigennutzung und Ver mietung.

Der Hauptwohnbereich erstreckt sich tiber ca. 141 m2 Wohnflache und prasentiert sich in
einem gepflegten und zeitgemalien Zustand.

Helle Raume, eine durchdachte Grundrissgestaltung sowie der schone Fernblick schaffen
eine angenehme Wohnatmosphare.

Der Erdgeschossber eich umfasst einen grof3ziigigen Eingangsbereich, ein Schlafzimmer mit
Balkonzugang, ein grofRes Wohnzimmer ebenfalls mit Balkonzugang, ein moder nisiertes
Badezimmer, ein Gaste WC, sowie eine grof3e K iche mit Essber eich und entsprechender
Einbauklche.

Erganzt wird das Raumangebot im Dachgeschoss, wodurch Sie Uber zwei Schlafzimmer, ein
grof3ziigiges Wohnzimmer mit Balkon, sowie einem kleinen Badezimmer verfiigen. Weiter
bietet diese Etage entsprechende Anschliisse fur eine weitere Kiiche.

Die separate Einlieger wohnung, welche der zeit ver mietet ist, verfigt tber ca. 51 m2
Wohnflache und bietet ideale Voraussetzungen fir die Ver mietung, die Nutzung durch
Familienangehorige oder als eigenstandigen Wohnbereich.

Dank eigener Eingangssituation und umfangreicher M oder nisierungen préasentiert sich auch
dieser Bereich in einem gepflegten Zustand.

Das Grundsttick ladt mit seinen liebevoll angelegten AulRenbereichen zum Verweilen ein.
Die obere Gartenhédlfte wurde im Jahr 2015 aufwendig neu gestaltet und bietet gemeinsam
mit der Terrasse zahlreiche M églichkeiten zur Erholung im Freien.

Ein praktisches Gartenhaus mit Stromanschluss sor gt fiir zusatzlichen Stauraum fir
Gartengerate und Freizeitutensilien.

Auch im Untergeschoss Uiber zeugt die Immobilie mit attraktiven Ausstattungsmerkmalen.
Fur Fahrzeuge stehen eine zwei grol3ziigige Einzelgar agen sowie weiter e Stellmdglichkeiten
zur Verflgung.




Energetisch profitiert dasHausvon einer Solarther mieanlage zur Heizungsunter stiitzung.
(Olzentralheizung 1999)

Dar tGber hinauswurden in den ver gangenen Jahren zahlreiche Investitionen in die
Gebaudehille und Ausstattung vorgenommen.

So erfolgten unter anderem der Austausch der Fenster gegen moder ne 3-fach-ver glaste
Elemente, die Erneuerung der Haustiiren sowie die Moder nisierung von Badern, WCs und
[nnenturen.

Zusammenfassung:

Diese laufend moder nisierte Doppelhaushalfte vereint grof3ziigiges Wohnen, flexible
Nutzungsmoglichkeiten und eine attraktive Wohnlage mit Fernblick. Die separ ate
Einliegerwohnung, die hochwertige Ausstattung mit Sauna, die zwei Einzelgar agen sowie die
zahlreichen Moder nisierungen machen diese Immobilie zu einem inter essanten Angebot fur
Familien, Kapitalanleger oder M ehrgener ationenhaushalte.

Ein gepflegtes Zuhause mit viel Platz und Potenzial fir unter schiedlichste Wohnkonzepte.
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Ausstattung und Details

Hier die Detailszum Anwesen in der Aufzahlung:

- Doppelhaushélfte mit Einliegerwohnung

- Baujahr 1972

- Ca. 192 m2 Wohnflache gesamt

- Ca. 51 m2 Wohnfl&che Einlieger wohnung

- Ca. 141 m? Wohnflache Hauptwohnbereich

- Laufend modernisiert

- Schone Wohnlage

- Gepflegter Gesamtzustand

- Saunaim Unter geschoss

- Fernblick

- Gartenhaus

- Zwel Einzelgaragen

- Solarthermie zur Helzungsunter stiitzung

Folgende M oder nisierungen wur den bereits dur chgefihrt:
2005 K omplett-Sanierung Bad und WC der Einliegerwohnung
2005 Einbau einer Saunaim UG

2006 Einbau moder nerer Dachflachenfenster und Jalousien
2007 Austausch der Fenster (3-fach), Balkontiren und Rollos
2009 Austausch samtlicher Innentiren im Erdgeschoss

2010 Komplett-Sanierung Bad und WC im Erdgeschoss

2014 Austausch der Fenster und Rollosder Einliegerwohnung
2018 Austausch der Haustliren (Haupt- & Einliegerwohnung)
2021 Austausch der Innentliren der Einliegerwohnung

2015 Garten- und Terrassenumbau der oberen Gartenhélfte
Machen Siesich gerne ein Bild weiterer Highlights bei einer Besichtigung vor Ort.
DasVON POLL Immobilien-Team freut sich auf |hre Anfrage.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Wohnlageim Kiinzelsauer Teilort
Nagelsber g, einem char manten und gewachsenen Ortsteil der Stadt Klinzelsau. Eingebettet
in diereizvolle Hohenloher Landschaft Uberzeugt die Umgebung durch viel Grin, eine
angenehme Nachbar schaft und eine hohe L ebensqualitét.

Nagelsberg liegt nur wenige Fahr minuten vom Stadtzentrum von K inzelsau entfernt, wo
sich samtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfs befinden. Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte,
Apotheken, Schulen sowie Kinderbetreuungseinrichtungen sind schnell und bequem
erreichbar.

Die gute Anbindung an dasregionale Straf3ennetz sor gt zudem fir eine zligige
Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und Wirtschaftsstandorte. Uber die nahegelegene
B19ist Kiinzelsau in wenigen Minuten erreichbar. In siidlicher Richtung gelangen Sie nach
Schwabisch Hall (ca. 2025 Min.) mit Anschluss an die A6 Richtung Heilbronn und
Nurnberg. Nordlich erreichen Sie Bad Mergentheim (ca. 30 Min.), wahrend Ohringen (ca. 25
Min.) ebenfalls eine A6-Anbindung bietet. | nsgesamt sor gt das gut ausgebaute Strafennetz
fur eine schnelleregionale und liberregionale Erreichbarkeit.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhausern sowie
weitlaufigen Grunflachen. Zahlreiche Spazier- und Radwege in der nédheren Umgebung
laden zu erholsamen Freizeitaktivitaten im Freien ein. Die landschaftlich attraktive Lageim
Kochertal bietet dabel einen hohen Erholungswert direkt vor der Haustir.

Durch die Kombination aus ruhigem Wohnen im Grinen und der Néhe zur stadtischen
Infrastruktur eignet sich die Lageideal fur Familien, Berufspendler und alle, die eine
ausgewogene Wohnqualitat schatzen.
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Sonstige Angaben

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
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