Kiinzelsau

Exklusives Einfamilienhaus & Einliegerwohnung mit
Stadtblick — Stilvoll & voller Highlights
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Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Auf einen Blick

25256239 Auf Anfrage

ca. 392 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1990 Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon

2 x Freiplatz, 3 x
Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 77.80 kWh/m?2a
C

05.05.2035

: 1990

Ol




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie

www.von-poll.com




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie

s bte! i
& L N
I i
A
iy vk,

www.von-poll.com




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

e

Immob

e

D

]
£
=
)
=)
E]




‘ VON POLL

Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie

p g
g I g

o




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie




‘ VON POLL

Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie

Y
, } 21
J

i |
; “I \“
|
| " |
divy wi e gt
| ! &~




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie

(A
il

i
1l
il
'l“h" il
’zt’"l':'ﬁv i

(l
{l
lg’
(1
"

=

SSseoo=e
Sses—so===
Seeoossaseeeu

SSsSososseeees

——
=
S
eSS Toos
S S SSSSSSSSeSey
e e
e e
SSSSs

www.von-poll.c




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Die Immobilie

www.von-




‘ VON POLL

L
1
:
1

14.55

11.61
=2

6.30
=

11324435,

Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

e
g

3.56~pd,.,

e

1

1

1]

11

AT 80

61 36 1.5
1

2

Grundrisse

12.68

Smr——

7 7
Q
=N
=
=
o
2
@
5
i grv
=il
w
@
™ =
]
L)
STUTZMAUER =
D
=
=
p=iR
©
e
0
o AR
12.80 " ‘
(75, 1949 96 3074 4,478 |
T ] E
‘ ] %
18
BE =
\ =L
- BERE
‘ i
au
S
= =&
5 P
@«
£
3| =
x
=t
2
Mol _;
B
8 &L
s
Gt




g2h'E  TeE'T _w..hu gl8't

I L ! il }
TOEF lgZv ¥ ye8' v iv ¥l

4

3.074

12.80
75, 1.949 936,

1

oY 50

2.26

4.928

5

Y S0

30, 2.13

RN L]
L
..........
L4
.‘_ Y
uw
[=]
m
m u
[=}]
w
-T
oJ
- o
Ty ]
o
.
e T
-
od

v

et ¢ il o

6.93

]
£
=
)
=)
E]

I Y oo




‘ VON POLL




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein au3ergewdhnlich gepflegtes Einfamilienhaus, das 1990 erbaut und
seither laufend modernisiert wurde. Eingebettet in eine der begehrtesten Wohnlagen von
Kiinzelsau, prasentiert sich diese Immobilie auf einem grof3ziigigen Grundsttick von ca.
786 m2 mit einer beeindruckenden Wohnflache von ca. 392 m? — ein ideales Zuhause fur
Familien mit gehobenen Anspriichen an Raum, Komfort und Qualitat. Schon beim
Betreten des Hauses spurt man die besondere Atmosphéare: Hochwertige Materialien,
eine durchdachte Raumaufteilung sowie ein lichtdurchflutetes Wohnambiente pragen das
Gesamtbild. Der groR3ziigige Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss bildet das Herzstiick
des Hauses — erganzt durch einen behaglichen Kaminofen und den direkten Zugang zur
grof3en, beheizten Terrassenflache mit unvergleichlichem Fernblick tiber den Kocher und
die Stadt Kiinzelsau. Die hochwertige Einbaukiiche aus dem Jahr 2014 tiberzeugt mit
Geraten der Premiummarken Gaggenau und Miele und lasst das Herz jedes
Kochliebhabers héherschlagen. Separate Géaste-WCs auf allen Etagen sowie edle ,,Axor-
Armaturen in allen Badern unterstreichen den gehobenen Ausstattungsstandard. Im
Obergeschoss erwarten Sie grof3ziigige Schlafzimmer, teils mit begehbarer Ankleide.
Das Masterbad ist mit FuRBbodenheizung ausgestattet — fiir héchsten Komfort. Das
Dachgeschoss punktet mit einem beeindruckenden, maisonetteartigen Jugendzimmer —
ein ganz besonderer Rickzugsort fur die ndchste Generation. Das Untergeschoss bietet
zusatzliche Nutz- und Wohnmoglichkeiten: Eine vollwertige Einliegerwohnung, alternativ
auch als Buro fur Ihr Gewerbe nutzbar, einen Wellnessbereich mit KLAFS-Saunarium,
ein Badezimmer, eine weitere Terrasse sowie praktische Kellerraume und der Heiz- und
Technikraum komplettieren das Raumangebot. Dank separatem Treppenhauszugang
(Treppenhaus) bleiben die Bereiche auf Wunsch klar getrennt. Auch im Au3enbereich
wurde an nichts gespart: Die modernisierten Gartenanlagen mit Gartenhaus,
automatischer Bewasserungsanlage und Auf3endusche sind perfekt gepflegt und
schaffen ein idyllisches Wohnumfeld. Umlaufende Balkon- und Terrassenflachen sowie
ein erst kirzlich errichteter Freisitz sorgen fiir sonnige Platze zu jeder Tageszeit. Fir lhre
Fahrzeuge stehen eine Einzelgarage, eine Doppelgarage sowie ein Aul3enstellplatz zur
Verfligung. Ein vorhandener Aufzugsschacht bietet zudem die Option fur einen Lasten-
oder "Stempelaufzug" — eine praktische Investition in die Zukunft. Fazit: Dieses Objekt ist
weit mehr als ein Zuhause — es ist ein durchdachtes Lebenskonzept fir anspruchsvolle
Kaufer, die Wert auf Qualitat, Komfort, Lage und langfristige Perspektiven legen. Das
VON POLL IMMOBILIEN-Team freut sich auf Ihre Kontaktaufnahme und heif3t Sie
herzlich willkommen zu einer persoénlichen Besichtigung vor Ort.
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Ausstattung und Detalils

Hier einige Highlights der Immobilie in der Aufzahlung:

- Ca. 786 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 392 m2 gesamte Wohnflache / AuRenflachen ca. 207 m2

- 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.




Objektnummer: 25256239 - 74653 Kiinzelsau

Alles zum Standort

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-Wiurth-Forum und dem Wirth Museum. Dank der Néhe zur A6
sind die Metropolregionen Stuttgart, Ntrnberg, Heilbronn, Wirzburg und Frankfurt
bequem erreichbar — ideal flr Pendler und Geschéftsreisende. Die Kreisstadt Kilinzelsau
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 - Wirth - Forum und ist eine Hochschulstadt
mit 1500 Studienplatzen. Auch zahlreiche Freizeitmdglichkeiten wie der Besuch des
Kocher - Flussfreibads, der gemutlichen Altstadt, des Waldlehrpfads und zahlreicher
Spielplatze werden geboten. Kiinzelsau punktet ebenfalls mit kulturellen Highlights wie
dem Wiirth Museum, der Kunstgalerie oder dem Stadtmuseum. Ortliche Vereine bieten
ebenfalls verschiedene Angebote und Veranstaltungen. Die Stadt verfligt zudem Uber
zahlreiche Schulen, Kindergarten und einer AuRenstelle der Hochschule Heilbronn.
Kiinzelsau bietet dariiber hinaus verschiedene Einkaufmdglichkeiten, 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 Weltmarktfihrer in und um Kinzelsau
gelegen, wird ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit sehr guter Arbeitsmarktlage geboten.
Besondere Bildungschancen gewabhrleistet fiir Inren Nachwuchs die, freie Schule Anne -
Sophie von der Kita bis hin zum Abitur und nattrlich ist fir den Nachwuchs eine Vielzahl
an freien Kindergartenpléatzen zur Verfigung.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig 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 § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann und Christopher Borstelmann

Mauerstral3e 19 Schwébisch Hall
E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




