Unterminkheim / Haagen

M odernisiertes Zwefamilienhaus mit Weitblick und
zukunftsweisender Technik
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24256207 669.000 EUR
ca. 228 m?2 Kauferprovision
PVVIDVIVIVVVI PPV betragt 3,57 % (inkl.
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Herzlich willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Dieses urspriinglich im Jahr 1954 er baute und umfassend moder nisierte Zweifamilienhaus
prasentiert sich auf einem beeindruckenden, ca. 1.262 m2 grof3en Grundstlick in attraktiver
Wohnlage.

Im Rahmen umfangreicher M oder nisierungsmaf3nahmen wurden unter anderem eine L uft-
Wasser -Warmepumpe, eine FuBbodenheizung, die Elektrik, die Fenster sowie die Fassade
inklusive einer 160 mm starken AufRenddmmung erneuert.

Das Ergebnisist eine Immabilie, die den Char me eines gewachsenen Wohnhauses mit den
Vor zligen moder ner und ener gieeffizienter Gebaudetechnik verbindet.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 228 m?2 (exklusive Untergeschoss) und einer gehobenen
Ausstattungsqualitét er 6ffnet dieses Haus vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, sei esals
grof3ziugiges Familiendomizil, M ehr gener ationenhaus oder zur Kombination von
Eigennutzung und Vermietung.

DasHerzstiick der Immobilie bildet das ca. 141 m2 gr of3e Ober geschoss:

Hier erwartet Sie ein offen gestalteter und lichtdur chfluteter Wohn- und Essbereich, der
nahtlosin die hochwertige Einbaukiche Giber geht.

Wahrend der Zubereitung I hrer Lieblingsgerichte genief3en Sie einen freien Ausblick auf die
umliegende Natur, der dem Raum eine besonder e Atmosphéare verleiht.

Ein herausragendes Ausstattungsdetail dieser Ebene sind die beiden Terrassen auf der
Nordost- und Silidseite des Hauses. Sie bieten zu jeder Tageszeit den passenden Platz zum
Entspannen.

Erganzt wird diese Wohnebene durch ein Kinderzimmer, ein Blir o sowie ein komfortabel
geschnittenes Schlafziimmer.

Von hier aus genief3en Sie einen herrlichen Weitblick in die nattirliche Umgebung und
gelangen direkt auf die Terrasse.

Fur eine hohe Wohnqualitat sorgen zudem zwel moder ne Sanitar bereiche.

Dasluxuritse Hauptbad Uberzeugt mit einer grof3ziigigen, ebenerdigen Dusche, wahrend das
zusatzliche Badezimmer vielseitig nutzbar ist und sich ideal fir Gaste oder jlingere
Familienmitglieder eignet.

Im Unter geschoss stehen hnen neben praktischen Nutzflachen weiter e ca. 36 m2 zur
Verflgung.

Dank des separaten Eingangs lasst sich hier eine gemdtliche Einliegerwohnung realisieren.
Ein besonder es ar chitektonisches Merkmal im Inneren ist das stilvolle Treppenhaus aus




edlem Holz, das samtliche Etagen elegant miteinander verbindet.
Esunterstreicht das durchdachte Wohnkonzept des Hauses, bei dem die einzelnen
Wohneinheiten voneinander getrennt sind und dennoch har monisch zusammenwirken.

Im Dachgeschoss erwartet Sie die zweite Wohneinheit im charmanten M aisonette-Stil mit
einer Wohnflache von ca. 87 m2.

Auf zwel Ebenen verteilen sich insgesamt funf helle Zimmer, eine K iche, ein grol3zligiges
Badezimmer sowie ein separates WC.

Besonder s beeindruckend ist der grof3e Balkon, von dem sich eine unverbaute Aussicht Uber
die umliegende L andschaft er 6ffnet.

Hier lassen sich entspannte Stunden mit einem einzigartigen Panorama genief3en.

Auch technisch Uber zeugt die Immaobilie auf ganzer Linie.

Die moder ne L uft-Wasser-Warmepumpe ar beitet effizient mit der FuRbodenheizung im
Ober- und Dachgeschoss zusammen und sor gt ganzjahrig fir ein angenehmes Raumklima.
Elektrische Jalousien, die hochwertige technische Ausstattung sowie die bereits vollstandig
erneuerten Leitungen runden das zukunftsorientierte Ener giekonzept ab.

Der AuRRenbereich bietet zahlreiche M dglichkeiten zur individuellen Gestaltung.

Ein Garten- beziehungsweise Hobbyhauschen auf der Nordseite schafft zusétzlichen Raum
fur Hobbys, Werkstattarbeiten oder kreative Projekte.

Zwei Einzelgaragen sowie die grof3ziigig gepflasterte Hofeinfahrt vervollstandigen dieses
attraktive Gesamtangebot.

Uber zeugen Sie sich selbst von der her ausragenden Qualitéat und den vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten dieser besonderen Immobilie bei einer personlichen Besichtigung

vor Ort.

DasVON POLL Immaobilien-Team freut sich auf |hre Anfrage.
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Hier die Highlightsder Immobiliein der Aufzahlung:

- Zwei separate Wohneinheiten

- Weiteres Ausbaupotenzial fir ELW im Parterre mit separatem Eingang
- Ca. 1.262 m2 Grundsticksflache

- Ca. 228 m2 Wohnflache (ohne UG)

- UG ca. 36 m2 pot. Whfl./ OG 141 m2/ DG 87 m?

- Luft- / Wasser-Warmepumpe

- Attraktive/ ruhige Wohnlage

- Offene Kliche mit Einbaukliche und Terrassenzugang im OG

- FuBbodenheizungim OG & DG

- Zusétzliche AufRendammung

- Leitung komplett erneuert

- 3-fach verglaste Kunststofffenster

- Maisonettestil der Dachgeschosswohnung

- Modernisierte Badezimmer im OG

- Lichtdurchfluteter Wohnbereich

- Grol3zligige Terrasse mit Fernblick

- Balkon im Dachgeschoss

- Zwei Einzelgaragen

Diessind nur einige der vielen Besonder heiten dieser tollen Immobilie.
Uber zeugen Sie sich gerne von der Qualitat und den M dglichkeiten bei einer per sonlichen
Besichtigung vor Ort.

DasVON POLL Immobilienteam freut sich auf I hre Anfrage.
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Herzlich Willkommen in Unter miinkheim-Hagen!

Untermiinkheim bietet 1hnen neben vielen ver schiedenen Einkaufmdoglichkeiten, eine
Apotheke, eine Grundschule, einen Kinder garten, samtliche Ar zte, Banken und eine Post.
Alle Einrichtungen destéglichen Bedarfs sind ful3laufig oder mit dem Auto in nur wenigen
Minuten gut erreichbar. Insbesondere Schule und Kindergarten sind sehr schnell und sicher
erreichbar.

Das Zweifamilienhaus befindet sich in dem Ortsteil Hagen.

Die Bundesautobahn A6 Heilbronn - NUrnber g verlauft nur wenige Kilometer von der
Gemeinde entfernt und ist mit den Auf- und Abfahrten Kupferzell und Schwabisch Hall von
Unterminkheim in einigen Minuten erreichbar.

Ideale Voraussetzungen flr eine gute Verkehrsanbindung zu den umliegenden stiddeutschen
Metropolen, Nirnberg, Stuttgart und Frankfurt.

Die Gemeinde Untermiinkheim liegt im Landkreis Schwabisch Hall, etwa fiinf Kilometer
nordlich der gleichnamigen Kreisstadt und unmittelbar an der Bundesstral3e 19.
Schwabisch Hall gilt als mittelalterliches, historisches Juwel in Baden Wirttemberg und legt
sehr viel Wert auf kulturelle Veranstaltungen. (z.B. " Haller Frihling, Haller Herbst,
Sommer nachtsfest, Jacobi Markt uvm.")

Die nachstgroi3eren Stadte wie zum Beispiel Schwabisch Hall ca. 7 Minuten (5,4 km) oder
Klnzelsau ca. 21 Minuten (19 km) sind sehr gut und in kiirzester Zeit zu erreichen.

DasVON POLL Immobilien-Team freut sich auf |hre Anfrage.




Ap1lOp6G akiviToL: 24256207 - 74547 Untermiinkheim / Haagen

27777 777772

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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Christopher Borstelmann

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

www.von-poll.com
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