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S r Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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AUTO TO KOAOSLOTNPNHUEVO KOL EUEALKTO OKiVNTO BPLIOKETOL O€ OIKOTIESO TIEPITIOU
478 T.u. XTIOPEVO TO 1929, AUTO TO MIKTAC XPNONG OLKIOTIKO KOL EUTIOPIKO KTipLO
E€XEL EKOUYXPOVLIOTEL CUVEXWG HE TNV TGP0 TWV ETWYV, E ATIOTEAECUA VO
BpioKkeTol o€ TIOAU KOAN KOTAOTAON XWPIC VO OTIOLTOUVTOL ONUOVTIKEG
OVOKALVIOELG. TO aKivnTo TPOoPEPEL GPBOVO XWPO SLORIWoNC KAl WPEALLO XWPO,
ME TPELC EEXWPLOTEG EL0OOOUC TIOU ETITPETIOUV EUEALKTN XpPNnon. To utoyelo, To
OTI0I0 €ivail TIPOC TO TIOPOV KATAAANAO YLIG JIKTH OLIKLOTIKN R/KOL EUTTOPLK XPHRoN,
SLOOETEL BLAPOPT SWUATL, UTIAVIO, KOUZiva, B0AWTO KEAAPL KOL ETUTIAEOV
BonBNTkO Xwpo. AuTo Ba UMOPOUCE ETIONG VO PETATPATIEL O€ EEXWPLOTO
OLOEPLOPO EVOCG dWHATIOU. TO LOOYELO UTTOPEL VO XpNOoLLOoTIOINOEl TOOO VIO
EMTTOPLIKOUG OO0 KOl VIO OLKIOTIKOUG OKOTIOUG. [pooc@Epel EeXWPLOTN €i0060,
OUVOALKA TIEVTE SWHATLY, EEXWPLOTO WC Kal &PBOVO XWPO YLO OTOWIKA Xpron. Me
MIKPEC OVOKALVIOELG, Ba UImopouace Vo Snoupyndel €6w UG TIARPWC AELTOUPYLKN
OLKLOTIKN JOVada EPITou 65 T.. O em&vw 6poYoc SLOBETEL VA SLOUEPLOUT 3
SwNOTIWYV Tiepimou 87 T.|. Je EAKUOTIKA dlappubon. Npooeepel Eva eUpUXwWPO
OOAOVL KOL TpaTedapid, £VO UTIVOSWHATLO, VA YPOPELD, EVO UTTAVLO KOL EVA
SWMATLO TIOU PTTOPEL VO XpNnoluoTiolnfel wg Kouliva, e TIG UTIAPXOUCEC CUVOEDELC.
AUTO 1O eminedo TepAapBAvel eTtiong eva Egxwplotd WC. H copita mepIAaUBAVEL
E€VO OKOWN SLAPEPLOMO 3 SWHATIWY TIEPITIOU 44 T.|., TIOU GTIOTEAEITOL GTIO LA [UKPN
KouZiva, SUO UTIVOSWHATLY, EVO YPOPEID, EVA UMAVLIO KAl £Va Eexwploto WC. To
OKIVNTO €XEL UTIOOTEL EKTETAUEVO EKOUYXPOVIONO TO TEAEUTAIT Xpovia: To 2017,
OVOKOLVIOTNKE TO E0WTEPLKO TOU EMAVW KAL TOU 0OYITA, N Tipdooyn, N 0TEYN KAL TO
@eyyitec. Ta UMAVIO KOL Ol TOUOAETEC OTOV ETIAVW KOL TOV COPiTa
ekouyxpoviotnkayv 1o 2012, paldi ue 1o NAEKTPIKG CUCTHUATO KOL TG CUCTAMOTO
BEPUAVONG, TOUG GYWYOUC OTITIKWYV VWYV KOL ToV AERNTA agpiou. Ta Tiapdbupa
OVTIKOTOOTABNKAV UE CUYXPOVA TPUMAG T¢da PVC to 2010. To akivnTto

TIPOCYEPEL ETIONG EEXWPLOTEC BECEIC OTABUEUONG, KOBLOTWVTAC TO KON TILO




EAKUOTIKO. MNePLocOTEPEC AETITOPEPELEG OXETIKA [E TN XPNON KOL TNV TPEXOUCT
KOTOIKNON KMIMoPOoUV Vo ouZNnNTNOoUV 0€ TIPOOWTIKA CUVEVVONOTN, ETUTPETIOVTIOG OTO
EVOLAPEPOPEVD EPN VO EVNHEPWOOUYV TTARPWC YLIO TIC TIOKIAEG SUVATOTNTEG TTOU
TIPOCYPEPEL QUTO TO OTITL. ME TNV SUEAIKTN KATOWN TOU KAL TNV ETIAOYN XPAONG TOU
WG OLKLOTIKO KOl EUTIOPLKO KTIPLO IKTAC XPNONG, GUTO TO OKivNTO €ival eEioou
KOTOGAANAO YLO ETTEVOUTEC KO LOLOKTNTEG. H HEANOVTIKG OVOEKTIKE UTIOSOI KAl Ol
TIPOCPATOL EKOUYXPOVIOMOL eEQ0@AAIoUV HOKPOTIPOOECUN BLWOLMOTNTO. KAtioTe
POVTEROU VIO MO ETTIOKEWPN KOl S€(TE PMOVOL OOC TO TTAEOVEKTHUOTA GUTOU TOU

€EQLPETIKOU OKLVNTOU.
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Zusammengefasst hier die Details in der Einzelbeschreibung:

- Wohn- & Geschéftshaus

- Ursprungsbaujahr 1929

- Grundstlckflache ca. 478 m?

- Potenzielle Wohnflache ca. 243 m?

- Laufend modernisiert (siehe Auflistung unten)

- Alle Etagen frei / vermietbar

- Deckenhohe ca. 2,60m - 2,70m

- Attraktive Raumaufteilung

- Vielseitig nutzbar

- Untergeschoss ca. 47 m? (pot. 1-Zi.) Mischnutzung méglich (Wohnen & Gewerbe)
- Erdgeschoss ca. 65 m? (pot. 5-Zi.) Mischnutzung moglich (Wohnen & Gewerbe)
- Obergeschoss ca. 87 m? 3-Zimmer-Wohnung

- Dachgeschoss ca. 44 m? 3-Zimmer-Wohnung

- Alle Wohneinheiten verfligen eigenen Waschmaschinenanschluss
- Gewdlbekeller

- Drei Hauszugange

- Separate PKW-Stellplatze

Modernisierungen:

- 2017 Obergeschoss & Dachgeschoss Innenausbau

- 2017 Dach

- 2017 (Dach-) Gaupen

- 2015 Fassade

- 2012 Bader & WCs (OG & DG)

- 2012 Leitungen (Strom & Heizung/Wasser)

- 2012 Glasfaserleerrohre

- 2012 Heizung Gastherme




- 2010 Kunststofffenster 3-fach

Dies sind nur einige Einzelheiten dieses sehr gepflegten Einfamilienhauses.
Uberzeugen Sie sich selbst von den Méglichkeiten und Vorziigen bei einer
persdnlichen Besichtigung vor Ort.

Das VON POLL Immobilien-Team freut sich auf Ihre Anfrage.
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Das Wohn- und Geschaftshaus befindet sich in zentraler Lage, an einer
Hauptverkehrsader in Klinzelsau.

Die attraktive und zentrale Lage sprechen fiir einen TOP Standort der Immobilie.

Ideale Voraussetzungen fur das Erreichen der umliegenden sltiddeutschen
Metropolen bietet die Nahe zu Schwabisch Hall, Heilboronn, Wirzburg, Nirnberg,
Stuttgart und Frankfurt, welche Uber die umliegende Autobahn A6 zu erreichen
sind. Das reizvolle Stadtchen Kiinzelsau bietet mit seinen zahlreichen
Sehenswdurdigkeiten und Freizeitangeboten einen attraktiven Standort zum Wohnen

und Wohlfuhlen.

Die Kreisstadt Kiinzelsau erstreckt sich Uber die idyllisch gelegene Hohenloher
Ebene und befindet sich im Hohenlohekreis im frankischen Baden-Wiirttemberg.
Die Stadt Kiinzelsau zahlt ca. 21.500 Einwohner, umfasst ca. 75,17 km? und gliedert
sich in die Kernstadt und 10 Ortsteile und dem Wirth Museum, Carmen - Wirth -

Forum und ist eine Hochschulstadt mit 1500 Studienplatzen.

Neben dem Wartbergturm, dem Alten Rathaus, der Johanneskirche und dem
Schloss Bartenau laden Rad- und Wanderwege zu sportlichen Aktivitaten und
genussvollen Spaziergangen ein. Auch zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie der
Besuch des Kocher - Flussfreibads, der gemdutlichen Altstadt, des Waldlehrpfads
und zahlreicher Spielplatze werden geboten. Kiinzelsau punktet ebenfalls mit
kulturellen Highlights wie dem Wuirth Museum, der Kunstgalerie oder dem
Stadtmuseum. Ortliche Vereine bieten ebenfalls verschiedene Angebote und
Veranstaltungen. Die Stadt verfligt zudem Uber zahlreiche Schulen, Kindergarten

und einer AuBenstelle der Hochschule Heilbronn.




Kinzelsau bietet dartber hinaus verschiedene Einkaufmaoglichkeiten, Apotheken,

Arzte und Banken/ Post. Auch die schnell erreichbaren Stadte Schwabisch Hall,
Heilbronn und Crailsheim laden zum Einkaufsbummel, Familienausfligen oder
sportlichen Aktivitaten ein.

Durch zahlreiche ortsansassige Firmen und Weltmarktflhrer in und um Kinzelsau
gelegen, wird ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit sehr guter Arbeitsmarktlage
geboten. Besondere Bildungschancen gewahrleistet fur Inren Nachwuchs die, freie
Schule Anne - Sophie von der Kita bis hin zum Abitur.

Das mitten in der Natur gelegene Wohnhaus befindet sich in Kiinzelsau Gaisbach.

Die Immobilie befindet sich innerhalb der Stadt in absolut zentraler Lage und Sie
erreichen nach nur wenigen Metern folgende Einrichtungen bequem zu FuB3:
Einkaufsmaoglichkeit, Kindergarten und Grundschule, einen 6ffentlichen Sportplatz
und das bekannte Wiurth Museum. Eine Toplage mit schnellen Verbindungen zu

den wichtigsten Punkten und dies sogar zu FuB.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 85.97 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1929.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur 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
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Christopher Borstelmann

MauerstraBe 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 6168 90

E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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