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Exklusives Wohnen auf 2 Ebenen
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Zum Verkauf steht ein Ensemble bestehend aus einer wunder schénen Wohnung im
Obergeschoss, einer dazugehdrenden Einlieger wohnung im Erdgeschoss, Garage, Stellplatz
und Gartenanteil.

Die Haupt-Wohnungim 1. OG beeindruckt mit einem sehr grof3ziigigen Wohn- und
Essbereich, der zum gemeinsamen Entspannen und Genief3en einladt. Die offene Klicheist
neuwertig und hochwertig ausgestattet, was K ochen zu einem Vergniigen macht. Ein
Highlight ist der Uberdachte Balkon mit Stid-/West-Ausrichtung, auf dem man die Sonne
und den Blick ins Griine genief3en kann.

Die Wohnung verfiigt zudem tber Einbauschrankeim Flur und in den Schlafzimmern, ein
komplett ausgestattetes Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Waschbecken und WC sowie
ein separates Gaste-WC. | solier ver glaste Sprossenfenster sorgen flr eine optimale
Lichtdurchflutung, wahrend Vinylparkett ein angenehmes Wohngefiihl ver mittelt. Ein
Kaminofen im Wohnzimmer sorgt fr gemitliche Warme an kalten Tagen.

Im Untergeschoss der Immobilie befinden sich weitere Wohn- bzw. Gewer ber &ume mit rund
53 m2 Wohnflache. Ein eigener Zugang auf Straflenniveau bietet Flexibilitat und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten. Die Raume sind hell und freundlich gestaltet, mit grof3ziigigen
Fenstern und Fliesenb6den. Die Einbaukiiche inklusive Ger aten 1&adt zum Kochen und
Verweilen ein, wahrend das komplett ausgestattete Badezimmer mit grof3er bodengleicher
Dusche und Doppelwaschbecken keine Wiinsche offen lasst. Zudem verfiigen diese
Raumlichkeiten im Erdgeschoss tiber einen Kaminofen mit Wassertasche fiir die
FuRbodenheizung und einen Dur chlaufer hitzer.

Zum Ensemble gehort zusatzlich eine Gar age mit elektrischem Torantrieb und grof3em
Abstellraum im Dachraum sowie ein weiterer Stellplatz. Abseits der Stral3e bietet ein
Gartenantell mit Gewachshaus zusitzlichen Komfort und M églichkeiten fir Hobbygértner.

Die Immobilie wurde 1994 er baut und befindet sich in einem gepflegten Zustand. Die
hochwertige Ausstattung, die optimale Ausrichtung und die vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten machen diese Wohnung zu einem attraktiven Angebot fur
anspruchsvolle | nter essenten.
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Haupt-Wohnungim 1. OG:

- ca. 127m2 Wohnfléache

- sehr grof3zigiger Wohn- und Essbereich

- groi3e, offene Kliche, (Neuwert ca. € 30.000,-)

- Einbauschréanke im Flur und Schlafzimmern

- komplett ausgestattetes Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Waschbecken und WC
- separates Gaste-WC

- Uberdachter Balkon mit Slid-/West- Ausrichtung

- isolierver glaste Sprossenfenster (innen liegend)

- Vinylparkett

- Kaminofen im Wohnzimmer (stillgelegt, kann aktiviert wer den)
- Heizkor per

Wohn- bzw. Gewer berdumeim UG:

- ca. 53m? Wohnflache mit Tageslicht

- Eigener Zugang auf Stral3enniveau

- interner Zugang Uber das Treppenhaus

- Fliesen

- FuBbodenheizung

- Einbaukicheinkl. Geréte

- komplett ausgestattetes Badezimmer mit grof3er bodengleicher Dusche,
Doppelwaschbecken und WC

- grol3er, heller Raum mit vielen Nutzungsmaoglichkeiten

- Kaminofen mit Wassertasche fiir die FuRbodenheizung

- Garage mit elektr. Torantrieb

- groBBer Abstellraum im Dachraum der Garage

- ein weiterer Stellplatz

- grolRer Gartenanteil mit Gewachshaus

- Buhnenraum im Dachspitz
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Empfingen liegt auf einer Hochebene des Neckartals zwischen Schwar zwald und
Schwabischer Alb verkehrsgiinstig an der BAB Stuttgart - Westlicher Bodensee (A 81) mit
eigener Anschlussstelle.

Empfingen ist eine attraktive Wohngemeinde mit ausgepragter Infrastruktur. Ca. 15 Hektar
er schlossene Gewer beflachen stehen zur Ansiedlung von Gewer bebetrieben direkt an der
Autobahn zur verfiigung. Im ehemaligen K aser nengelande soll ein Gewer begebiet
"besonderer Art" mit viel Griin entstehen. Die Schaffung von Arbeitsplatzen ist ein
priméres Ziel der Gemeindepoalitik.

Bis 1971 gehorte Wiesenstetten mit Dommelsberg zum LandkreisHorb. Wie Empfingen war
auch Wiesenstetten von 1945 bis 1952 Bestandteil des Nachkriegslandes Wiirttember g-
Hohenzollern. 1971 erfolgte die Eingemeindung nach Empfingen, so dass Wiesenstetten und
Dommelsberg fur kurze Zeit im Landkreis Hechingen lagen, ehe die Gemeinde Empfingen
1973 Bestandteil des L andkreises Freudenstadt wurde.
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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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Eckhard Schaffner

Lindenstrafde 2, 72160 Horb am Neckar
Tel.: 4497451 -6236340
E-Mail: horb@von-poll.com
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