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Das hier zur Vermietung stehende Ladenlokal befindet sich gut erreichbar direkt in der
FuRgangerzone.

Es bietet eine schone Ladenflache mit einem angrenzenden Vorraum.

Die Schaufenster sind mit inliegenden Jalousien ausgestattet.

Zusatzlich verflgt das Objekt Uber Biroflachen, sowie ein separates WC und
Waschbecken.

Besonders attraktiv ist ein separater Anbau, welches dieses Mietangebot ebenfalls
beinhaltet.

Mit einer Ladenflache von 18 m2 und einer Glasfront bietet es gentigend Raum ftr lhre
geschéftlichen Aktivitaten.

Ein weiterer Pluspunkt der Immobilie ist der Kellerbereich, der einen zuséatzlichen Raum
sowie einen Lagerraum bietet, der vom Treppenhaus aus abschlie3bar ist.
Dies ermdglicht eine sichere Aufbewahrung von Waren oder Materialien.

Die Immobilie wird mit einer Gasheizung beheizt.
Zudem ist eine schnelle Internetgeschwindigkeit verfligbar, um Ihren geschéaftlichen
Anforderungen gerecht zu werden.

Die Gesamtgrof3e der anzumietenden Flache betréagt 130 m2 und verteilt sich auf
verschiedene Raumlichkeiten.
Die genaue Aufteilung und Grol3e entnehmen Sie bitte den beigefligten Grundrissen.

Die Lage des Ladenlokals ist auf3erst vorteilhaft, da es sich in einer belebten Umgebung
mit guter Kundenfrequenz befindet.

Die nahgelegene Infrastruktur bietet eine Vielzahl von Einkaufsmdoglichkeiten,
Restaurants und offentlichen Verkehrsmitteln.
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Hier die Details im Uberblick:

- Ladenflache mit Vorraum (mit inliegenden Jalousien)

- Buroflachen

- WC und separates Waschbecken

- 18 m2 separate Ladenflache und Glasfront inkl. Stromanschluss und Beleuchtung
- Keller mit weiterem Raum und Lagerraum vom Treppenhaus her abschliel3bar

- Gasheizung

- Schnelle Internetgeschwindigkeit

Hier geht es zum virtuellen Rundgang:

https://ogulo.de/3435/23256166/

Diese Immobilie ist eine einmalige Moglichkeit, die Thnen zahlreiche
Nutzungsmdglichkeiten bietet.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und vereinbaren gerne einen Besichtigungstermin vor
Ort, um lhnen die Vorziige dieses Anwesens ndherzubringen.
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Das Ladengeschéft befindet sich im Zentrum von Kinzelsau in der Fuf3géngerzone.
Die zentrale Lage und viel Laufkundschaft sprechen fiir einen guten Standort lhres
Gewerbes.

Die Kreisstadt Klinzelsau erstreckt sich tUber die idyllisch gelegene Hohenloher Ebene
und befindet sich im Hohenlohekreis im frankischen Baden-Wirttemberg. Die Stadt
Kiinzelsau zahlt ca. 21.500 Einwohner, umfasst ca. 75,17 km2 und gliedert sich in die
Kernstadt und 10 Ortsteile und dem Wirth Museum, Carmen - Wrth - Forum und ist
eine Hochschulstadt mit 1500 Studienpléatzen.

Ideale Voraussetzungen fur das Erreichen der umliegenden siddeutschen Metropolen
bietet die Nahe zu Schwabisch Hall, Heilbronn, Wiirzburg, Nirnberg, Stuttgart und
Frankfurt, welche tber die umliegende Autobahn A6 zu erreichen sind. Das reizvolle
Stadtchen Kiinzelsau bietet mit seinen zahlreichen Sehenswirdigkeiten und
Freizeitangeboten einen attraktiven Standort zum Wohnen und Wohlfiihlen.

Neben dem Wartbergturm, dem Alten Rathaus, der Johanneskirche und dem Schloss
Bartenau laden Rad- und Wanderwege zu sportlichen Aktivitdten und genussvollen
Spaziergéngen ein. Auch zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie der Besuch des Kocher -
Flussfreibads, der gemiitlichen Altstadt, des Waldlehrpfads und zahlreicher Spielplatze
werden geboten. Kiinzelsau punktet ebenfalls mit kulturellen Highlights wie dem Wurth
Museum, der Kunstgalerie oder dem Stadtmuseum. Ortliche Vereine bieten ebenfalls
verschiedene Angebote und Veranstaltungen. Die Stadt verfigt zudem Uber zahlreiche
Schulen, Kindergarten und einer Aul3enstelle 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 Kiinzelsau
gelegen, wird ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit sehr guter Arbeitsmarktlage geboten.
Besondere Bildungschancen gewahrleistet fur Ihren 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 Ful3:




Einkaufsmoglichkeit, Kindergarten und Grundschule, einen 6éffentlichen Sportplatz und
das bekannte Wiirth Museum. Eine Toplage mit schnellen Verbindungen zu den
wichtigsten Punkten und dies sogar zu Ful3.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.3.2029.

Endenergiebedarf betragt 97.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1903.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Florian Wittmann und 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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