Ingelfingen / Hermuthausen

Modernisiertes Ein- bis Zweifamilienhaus - Wohnen
mit Wohlfihlcharakter & nachhaltiger Technik

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com
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Dieses grof3zugige und laufend modernisierte Wohnhaus aus dem Jahr 1995 présentiert
sich mit einer beeindruckenden Gesamtwohnflache von ca. 310 m2 auf einem
weitlaufigen Grundstiick von rund 890 mz2,

Die Immobilie Giberzeugt nicht nur durch ihre durchdachte Architektur, sondern auch
durch eine moderne, nachhaltige Ausstattung.

Dank der flexiblen Grundrissgestaltung ist das Haus in zwei separate Wohneinheiten
teilbar und eignet sich somit ideal fir Mehrgenerationenwohnen oder Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach.

Frei wird die Immobilie im August 2026.

Bereits beim Betreten des Erdgeschosses spirt man die offene und einladende
Atmosphare.

Ein Eingangsbereich mit separatem Windfang fuihrt in den Wohnbereich.

Hier erwartet Sie ein sehr grol3zigiger, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit
bodentiefen Fenstern sowie einem hochwertigen Speckstein-Kaminofen, der behagliche
Warme spendet.

Die angrenzende Kuche ist funktional angebunden und wird durch eine praktische
Waschkiiche mit Vorratsraum ergénzt.

Das Erdgeschoss verfugt aul3erdem tber ein modernisiertes Gaste-WC, ein geraumiges
Biro, ein Hauptschlafzimmer sowie ein ebenfalls modernisiertes Badezimmer mit
bodentiefer Dusche.

Ein Technikraum sowie der direkte Zugang zur Garage Uber den Flur runden diesen
Geschossgrundriss komfortabel ab.

FuBbodenheizung in Wohn- und Essbereich, Kiiche und Badezimmer im Erdgeschoss
sorgt fur besonders angenehme Wohnqualitat.

Im Dachgeschoss setzt sich der grof3ziigige Eindruck fort:

Ein offener Wohnbereich, ein separater Essbereich mit gut integrierter Kiiche und
direktem Zugang zur weitlaufigen Dachterrasse bieten viel Raum zur Entfaltung.

Ergénzt wird das Geschoss durch zwei Schlafzimmer sowie ein hochwertig
ausgestattetes Badezimmer mit grof3er Dusche und eigener Sauna — ideal fiir entspannte
Wellnessmomente.

Das Haus ist technisch auf einem modernen Stand:
Eine Warmepumpe aus dem Jahr 2018, eine Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher




(Baujahr 2015) sowie eine 6.000-Liter-Zisterne unterstitzen einen nachhaltigen und
effizienten Betrieb.

Neben einer Einzel- und einer Doppelgarage stehen grof3ztigige Auf3enflachen zur
Verfligung.

Der liebevoll angelegte Garten mit weitlaufiger Sudterrasse und entsprechender
Beschattung ladt zum Entspannen, Feiern oder Spielen ein — ein echtes Highlight fur
Sonnenliebhaber.

Diese Immobilie vereint Komfort, zeitgemafe Energieeffizienz und ein durchdachtes
Raumangebot — ideal fur alle, die viel Platz und ein behagliches Zuhause mit
hochwertigen Ausstattungsdetails suchen.
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Hier die Details der Immobilie in der Aufzahlung:

- Baujahr 1995

- Ca. 310 m2 gesamte Wohnflache

- Ca. 890 m? Grundstiicksflache

- Teilbar in zwei Wohneinheiten

- Laufend modernisiert

- Warmepumpe (2018)

- Photovoltaikanlage (2015) mit Batteriespeicher

- FuZbodenheizung (Wohn- Essbereich, Kiiche, Badezimmer EG)
- Zisterne (6.000 Liter)

- Einzel- & Doppelgarage

- Badezimmer und Gaste WC im EG modernisiert

- Offener Wohnbereich mit Kaminofen (Speckstein)

- GroRRzlugige Loggia (ca. 25 m?2) im Dachgeschoss

- Frei werdend August 2026

... und Vieles mehr

Weitere Informationen zur Immobilie und Bildmaterial stellen wir gerne nach persoénlicher
Rucksprache zur Verfligung.

Das VON POLL Immobilien-Team freut sich auf Ihre Anfrage.
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus liegt im idyllischen Teilort Hermuthhausen bei
Ingelfingen — einer ruhigen, familienfreundlichen Wohnlage, umgeben von Weinbergen,
Waldern und weiten Wiesen. Die naturnahe Umgebung bietet einen hohen Erholungswert
und ladt zu Spaziergangen, Rad- und Wandertouren direkt vor der Haustlr ein.

Den taglichen Bedarf decken Sie bequem im nahegelegenen Ingelfingen oder in der nur
wenige Fahrminuten entfernten Nachbarstadt Kiinzelsau, die mit weiteren
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Arzten sowie Schulen und weiterfiihrenden
Bildungseinrichtungen Uberzeugt.

Die Verkehrsanbindung ist komfortabel: Uber die L1025 und die B19 erreichen Sie
Kiinzelsau, Ingelfingen und die umliegenden Ortschaften schnell und unkompliziert. Auch
die groReren Zentren wie Ohringen oder Schwabisch Hall sind gut erreichbar.

Dank dieser Kombination aus landlicher Ruhe, guter Infrastruktur und schneller
Anbindung bietet das Haus einen idealen Lebensmittelpunkt fir Familien, Pendler und
Naturliebhaber gleichermalRen.

Fur weitere Informationen und einen Besichtigungswunsch kontaktieren Sie uns jederzeit
gerne.
Ihr VON POLL Immobilienteam Schwébisch Hall




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 24.10.2034.

Endenergieverbrauch betragt 28.90 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Christopher Borstelmann

Mauerstral3e 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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