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Kiinzelsau / Nagelsberg

Wohnen mit Perspektive: Modernisierte
Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und zwei
Einzelgaragen

Objektnummer: 26256286
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KAUFPREIS: 425.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 192 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 508 m?2
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Auf einen Blick

26256286
ca. 192 m?
Satteldach
7

4

3

1972

2 x Garage

425.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon




Objektnummer: 26256286 - 74653 Kiinzelsau / Nagelsberg

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
o] 123 kWh/mZa
D
07.06.2036
- 1972
o]
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1972 Uberzeugt mit einem
groBzugigen Raumangebot, einer separaten Einliegerwohnung sowie zahlreichen
Modernisierungen, die Uber die vergangenen Jahre hinweg kontinuierlich durchgefihrt
wurden.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 192 m? bietet die Immobilie vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten — sei es flir die groBe Familie, das Mehrgenerationenwohnen
oder die Kombination aus Eigennutzung und Vermietung.

Der Hauptwohnbereich erstreckt sich tber ca. 141 m* Wohnfladche und prasentiert sich
in einem gepflegten und zeitgemaBen Zustand.

Helle Raume, eine durchdachte Grundrissgestaltung sowie der schéne Fernblick
schaffen eine angenehme Wohnatmosphare.

Der Erdgeschossbereich umfasst einen groBzligigen Eingangsbereich, ein
Schlafzimmer mit Balkonzugang, ein groBes Wohnzimmer ebenfalls mit Balkonzugang,
ein modernisiertes Badezimmer, ein Gaste WC, sowie eine groBe Kiche mit Essbereich
und entsprechender Einbauklche.

Erganzt wird das Raumangebot im Dachgeschoss, wodurch Sie Uber zwei
Schlafzimmer, ein groBziigiges Wohnzimmer mit Balkon, sowie einem kleinen
Badezimmer verfligen. Weiter bietet diese Etage entsprechende Anschliisse fiir eine
weitere Kliche.

Die separate Einliegerwohnung, welche derzeit vermietet ist, verfligt Gber ca. 51 m?
Wohnflache und bietet ideale Voraussetzungen fir die Vermietung, die Nutzung durch
Familienangehdrige oder als eigenstandigen Wohnbereich.

Dank eigener Eingangssituation und umfangreicher Modernisierungen prasentiert sich
auch dieser Bereich in einem gepflegten Zustand.

Das Grundstiick 1adt mit seinen liebevoll angelegten AuBenbereichen zum Verweilen
ein.

Die obere Gartenhalfte wurde im Jahr 2015 aufwendig neu gestaltet und bietet
gemeinsam mit der Terrasse zahlreiche Moglichkeiten zur Erholung im Freien.

Ein praktisches Gartenhaus mit Stromanschluss sorgt flir zusatzlichen Stauraum fur
Gartengerate und Freizeitutensilien.

Auch im Untergeschoss Uberzeugt die Immobilie mit attraktiven
Ausstattungsmerkmalen.

Flr Fahrzeuge stehen eine zwei groBziligige Einzelgaragen sowie weitere
Stellmdglichkeiten zur Verfigung.




Energetisch profitiert das Haus von einer Solarthermieanlage zur
Heizungsunterstiitzung. (Olzentralheizung 1999)

Daruber hinaus wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche Investitionen in die
Gebaudehille und Ausstattung vorgenommen.

So erfolgten unter anderem der Austausch der Fenster gegen moderne 3-fach-
verglaste Elemente, die Erneuerung der Haustiiren sowie die Modernisierung von
Badern, WCs und Innentiren.

Zusammenfassung:

Diese laufend modernisierte Doppelhaushalfte vereint groBzugiges Wohnen, flexible
Nutzungsmaoglichkeiten und eine attraktive Wohnlage mit Fernblick. Die separate
Einliegerwohnung, die hochwertige Ausstattung mit Sauna, die zwei Einzelgaragen
sowie die zahlreichen Modernisierungen machen diese Immobilie zu einem
interessanten Angebot fur Familien, Kapitalanleger oder Mehrgenerationenhaushalte.
Ein gepflegtes Zuhause mit viel Platz und Potenzial fiir unterschiedlichste
Wohnkonzepte.
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Ausstattung und Details

Hier die Details zum Anwesen in der Aufzahlung:

- Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung

- Baujahr 1972

- Ca. 192 m? Wohnflache gesamt

- Ca. 51 m?® Wohnflache Einliegerwohnung

- Ca. 141 m?® Wohnflache Hauptwohnbereich

- Laufend modernisiert

- Schéne Wohnlage

- Gepflegter Gesamtzustand

- Sauna im Untergeschoss

- Fernblick

- Gartenhaus

- Zwei Einzelgaragen

- Solarthermie zur Heizungsunterstitzung

Folgende Modernisierungen wurden bereits durchgefuhrt:
2005 Komplett-Sanierung Bad und WC der Einliegerwohnung
2005 Einbau einer Sauna im UG

2006 Einbau modernerer Dachflachenfenster und Jalousien
2007 Austausch der Fenster (3-fach), Balkontliren und Rollos
2009 Austausch samtlicher Innentiren im Erdgeschoss

2010 Komplett-Sanierung Bad und WC im Erdgeschoss

2014 Austausch der Fenster und Rollos der Einliegerwohnung
2018 Austausch der Haustlren (Haupt- & Einliegerwohnung)
2021 Austausch der Innentiren der Einliegerwohnung

2015 Garten- und Terrassenumbau der oberen Gartenhalfte
Machen Sie sich gerne ein Bild weiterer Highlights bei einer Besichtigung vor Ort.
Das VON POLL Immobilien-Team freut sich auf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Wohnlage im Kinzelsauer Teilort
Nagelsberg, einem charmanten und gewachsenen Ortsteil der Stadt Kiinzelsau.
Eingebettet in die reizvolle Hohenloher Landschaft Gberzeugt die Umgebung durch viel
Grin, eine angenehme Nachbarschaft und eine hohe Lebensqualitat.

Nagelsberg liegt nur wenige Fahrminuten vom Stadtzentrum von Klinzelsau entfernt,
wo sich samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen sowie
Kinderbetreuungseinrichtungen sind schnell und bequem erreichbar.

Die gute Anbindung an das regionale StraBennetz sorgt zudem fir eine zigige
Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und Wirtschaftsstandorte. Uber die
nahegelegene B19 ist Kiinzelsau in wenigen Minuten erreichbar. In stdlicher Richtung
gelangen Sie nach Schwabisch Hall (ca. 20-25 Min.) mit Anschluss an die A6 Richtung
Heilbronn und Nirnberg. Noérdlich erreichen Sie Bad Mergentheim (ca. 30 Min.),
wahrend Ohringen (ca. 25 Min.) ebenfalls eine A6-Anbindung bietet. Insgesamt sorgt
das gut ausgebaute StraBennetz flr eine schnelle regionale und Uberregionale
Erreichbarkeit.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhausern
sowie weitlaufigen Griinflachen. Zahlreiche Spazier- und Radwege in der ndheren
Umgebung laden zu erholsamen Freizeitaktivitaten im Freien ein. Die landschaftlich
attraktive Lage im Kochertal bietet dabei einen hohen Erholungswert direkt vor der
Haustur.

Durch die Kombination aus ruhigem Wohnen im Grinen und der Nahe zur stadtischen
Infrastruktur eignet sich die Lage ideal fur Familien, Berufspendler und alle, die eine
ausgewogene Wohnqualitat schatzen.
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Sonstige Angaben

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 Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Christopher Borstelmann

MauerstraBe 19, 74523 Schwabisch Hall
Tel.: +49 791 - 95 6168 90
E-Mail: schwaebisch.hall@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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