Kiinzelsau

Exclusive detached house & granny flat with city
views — Stylish & full of highlights

Property ID: 25256239

VON POLL
IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 0 EUR « LIVING SPACE: ca. 392 m2 « ROOMS: 8 + LAND AREA: 786 m2
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Property ID: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

At a glance

25256239 On request

ca. 392 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSt,) des

8 beurkundeten

4 Kaufpreises

3 Well-maintained

1990

2 x Outdoor parking
space, 3 x Garage

Solid

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
05.05.2035 77.80 kWh/m2a
oll C
1990
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Floor plans
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A first impression

For sale is an exceptionally well-maintained detached house, built in 1990 and
continuously modernized since then. Nestled in one of Kiinzelsau's most sought-after
residential areas, this property sits on a generous plot of approximately 786 m2 and
boasts an impressive living area of approximately 392 m2 — an ideal home for families
with high standards for space, comfort, and quality. The special atmosphere is
immediately apparent upon entering the house: high-quality materials, a well-thought-out
floor plan, and a light-filled living environment characterize the overall impression. The
spacious living and dining area on the ground floor forms the heart of the home —
complemented by a cozy wood-burning stove and direct access to the large, heated
terrace with unparalleled panoramic views over the Kocher River and the town of
Kinzelsau. The high-quality fitted kitchen, installed in 2014, features appliances from
premium brands Gaggenau and Miele and is sure to delight any culinary enthusiast.
Separate guest toilets on all floors and elegant Axor fixtures in all bathrooms underscore
the high standard of finish. Upstairs, you'll find spacious bedrooms, some with walk-in
closets. The master bathroom features underfloor heating for ultimate comfort. The top
floor boasts an impressive, maisonette-style youth bedroom — a truly special retreat for
the next generation. The basement offers additional living and utility space: a fully-fledged
self-contained apartment, which could also be used as an office for your business, a
wellness area with a KLAFS sauna, a bathroom, another terrace, practical storage rooms,
and the boiler and utility room complete the available space. Thanks to a separate
staircase, the different areas can remain clearly separated if desired. No expense has
been spared on the exterior either: the modernized gardens with a garden shed,
automatic irrigation system, and outdoor shower are impeccably maintained and create
an idyllic living environment. Wraparound balconies and terraces, as well as a recently
constructed patio, provide sunny spots throughout the day. For your vehicles, a single
garage, a double garage, and an outdoor parking space are available. An existing
elevator shaft also offers the option of a freight or mechanical elevator — a practical
investment for the future. In short: This property is far more than just a home — it's a well-
conceived lifestyle concept for discerning buyers who value quality, comfort, location, and
long-term prospects. The VON POLL REAL ESTATE team looks forward to hearing from
you and warmly welcomes you to a personal viewing on site.
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Detalils of amenities

Hier einige Highlights der Immobilie in der Aufzahlung:

- Ca. 786 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 392 m? gesamte Wohnflache

- Sehr gepflegter Gesamtzustand

- Laufend modernisiert

- Solarthermie zur Heizungsunterstttzung

- Hochwertige Einbaukiiche 2014 (Gaggenau- & Miele-Geréate)

- Fernblick Gber den Kocher und Kiinzelsau

- Separate Gaste-WCs je UG, EG & DG

- "Axor"-Armaturen in Badern & Gaste-WCs

- Grol3er beheizter Terrassenbereich im EG

- Umlaufende Balkon- / Terrassenflachen

- Modernisierte Auf3enanlagen / gepflegter Garten mit Gartenh&auschen
- Automatische AulRenbewasserungsanlage / AuRendusche

- Aufzugsschacht fir Stempel- / Lastenaufzug

- Einzelgarage & Doppelgarage sowie Aul3enstellplatz

Erd- / Ober- / Dachgeschoss:

- Grol3zugiger Wohn-/Essbereich im Erdgeschoss

- GroRRe Schlafzimmer mit Ankleide im Obergeschoss

- FuBbodenheizung im Masterbad

- Sehr gro3es Jugendzimmer (Maisonettstil) im Dachgeschoss

- GrolRer Balkon im Dachgeschoss

- Separates Treppenhaus

- Einbaukaminofen im Wohnzimmer

Untergeschoss:

- Ca. 61 m2 Wohnflache

- Vollwertige Einliegerwohnung oder Biroraumlichkeiten

- Saunabereich mit Saunarium und Badezimmer

- Terrasse mit Fernblick

- Kellerraume

- Heiz- / Technikraum

Dies sind nur einige wenige Highlights der vielen Besonderheiten dieser Traumimmobilie.
Gerne stellen wir Ihnen nach personlicher Rucksprache weitere Informationen sowie Bild-
/ Videomaterial zur Verfligung.

Uberzeugen Sie sich gerne von der Qualitat und den Mdéglichkeiten bei einer
personlichen Besichtigung vor Ort.




Das VON POLL Immobilienteam freut sich auf Ihre Anfrage.




Property ID: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

All about the location

Die Immobilie befindet sich in ruhiger, bevorzugter Lage von Kiinzelsau — einem
charmanten Hochschulstandort inmitten der malerischen Hohenloher Ebene.

Die Stadt besticht durch hohe Lebensqualitat, gute Infrastruktur sowie kulturelle Vielfalt —
unter anderem mit dem Carmen-Wurth-Forum und dem Wuirth Museum.

Dank der Nahe zur A6 sind die Metropolregionen Stuttgart, Nirnberg, Heilbronn,
Wirzburg und Frankfurt bequem erreichbar — ideal fur Pendler und Geschéftsreisende.

Die Kreisstadt Kiinzelsau erstreckt sich Uber die idyllisch gelegene Hohenloher Ebene
und befindet sich im Hohenlohekreis im frankischen Baden-Wirttemberg. Die Stadt
Kiinzelsau zahlt ca. 16.437 Einwohner, umfasst ca. 75,17 km2 und gliedert sich in die
Kernstadt und 10 Ortsteile und dem Wirth Museum, Carmen - Wrth - Forum und ist
eine Hochschulstadt mit 1500 Studienplatzen.

Auch zahlreiche Freizeitmdéglichkeiten wie der Besuch des Kocher - Flussfreibads, der
gemiditlichen Altstadt, des Waldlehrpfads und zahlreicher Spielplatze werden geboten.
Kiinzelsau punktet ebenfalls mit kulturellen Highlights wie dem Wrth Museum, der
Kunstgalerie oder dem Stadtmuseum. Ortliche Vereine bieten ebenfalls verschiedene
Angebote und Veranstaltungen. Die Stadt verfligt zudem Uber zahlreiche Schulen,
Kindergarten und einer Aul3enstelle der Hochschule Heilbronn.

Kiinzelsau bietet dariiber hinaus verschiedene Einkaufmoglichkeiten, Apotheken, Arzte
und Banken/ Post. Auch die schnell erreichbaren Stadte Schwabisch Hall, Heilbronn und
Crailsheim laden zum Einkaufsbummel, Familienausfliigen oder sportlichen Aktivitaten
ein.

Durch zahlreiche ortsansassige Firmen und Weltmarktfuhrer in und um Kinzelsau
gelegen, wird ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit sehr guter Arbeitsmarktlage geboten.
Besondere Bildungschancen gewahrleistet fur Ihren Nachwuchs die, freie Schule Anne -
Sophie von der Kita bis hin zum Abitur und nattrlich ist fir den Nachwuchs eine Vielzahl
an freien Kindergartenplatzen zur Verfugung.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 77.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Christopher Borstelmann

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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