Kinzelsau / Nitzenhausen

Leben und Arbeiten im Grunen! Hier haben Sie
viele Mdglichkeiten
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Herzlich Willkommen in Kiinzelsau - Nitzenhausen. Es erwartet Sie eine Immobilie mit
vielerlei Mdglichkeiten und einer imposanten Grundstticksgrof3e in traumhafter,
naturnaher Lage.

Wir bieten Ihnen auf einem ca. 2.888 m2 groRen Grundstiick, eine Produktionshalle,
durch einen Anbau in 2009 noch einmal erweitert mit einer in 2010 neu ausgebauten,
dartiber liegenden Dachgeschosswohnung mit zwei Zimmern, einem Tageslichtbad mit
Wanne und Dusche, sowie einem grof3zugigen Balkon, der Sie Uber eine Treppe nach
unten auf die Terrasse und ins Griine fuhrt! Von hier aus genief3en Sie einen
atemberaubenden Ausblick in die Natur. Des weiteren befindet sich angrenzend an die
Produktionshalle noch weitere Lagermdglichkeit und Stauraum. Gegenuber der Halle
befindet sich ein Pferdestall mit Pferdeboxen, welcher in 2012 hierzu ausgebaut wurde.

Sie erreichen das Grundstiick Uber eine Zufahrt, vorbei an den ca. vier Freiplatzen,
welche Sie geradewegs zur Produktionshalle und dem Eingang hierzu fiihrt. Die
Produktion ist mit einer grof3en Freiflache versehen und gestattet Ihnen somit vielfaltige
Moglichkeiten der Nutzung. Sie erreichen durch diese Halle ebenfalls den Anbau der mit
grofRem Sektionaltor fiir z.B. Wohnwagen ausgestattet ist. An die Halle gliedern sich
ebenfalls Biro und Sozialraum, sowie der Zugang Uber das Treppenhaus in die
Dachgeschosswohnung an. Die Dachgeschosswohnung, welche in 2010 neu ausgebaut
wurde, besticht durch hohe Decken, einen grof3es Wohn- Esszimmer, den Schwedenofen
fur angenehme Warme in den Wintermonaten, sowie den Zugang auf die Sonnenterrasse
mit Blick in die Natur. Vom Wohnzimmer aus erreichen Sie das Tageslichtbadezimmer
mit Dusche und Wanne, sowie das Schlafzimmer.

Ebenfalls auf dem Grundstiick befindlich ist ein Pferdestall, welcher in 2012 eben hierzu
umgebaut wurde und Platz fur ca. vier Pferde bietet.

Ein tolle Lage, ein groRes Grundstlick und jede Menge Mdglichkeiten der Nutzung
machen dieses Angebot besonders Interessant. Uberzeugen Sie sich von der Lage und
den Mdglichkeiten bei einem personlichen Besichtigungstermin vor Ort. Wir freuen uns
auf lhre Anfrage.
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Zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- ca. 2888m2 Grundstiicksflache

- ca. 116m? Wohnflache

- ca. 800m?2 Nutzflache

- Zwei Zimmer Wohnung im Dachgeschoss

- Schwedenofen, Hohe Decken, in 2010 neu ausgebaut, modernes Bad
- Pferdestall mit Platz fur bis zu vier Pferden

- GroRRe Produktionshalle mit Biro und Sozialraum

- Anbau in 2009 mit gro3em Sektionaltor fur z.B. Wohnwagen

- Vielféltige Nutzungsmoglichkeiten

- Naturnahe Lage mit viel Platz fur individuelle Gestaltung

Diese und weitere Besonderheiten erwarten Sie bei einem persénlichen Termin vor Ort.
Wir freuen uns auf die gemeinsame Besichtigung mit lhnen!
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Die Kreisstadt Kiinzelsau erstreckt sich Uber die idyllisch gelegene Hohenloher Ebene
und befindet sich im Hohenlohekreis im frankischen Baden-Wurttemberg. Die Stadt
Kiinzelsau zahlt ca. 15.600 Einwohner, umfasst ca. 75,17 km2 und gliedert sich in die
Kernstadt und 10 Ortsteile.

Ideale Voraussetzungen fur das Erreichen der umliegenden siddeutschen Metropolen
bietet die Nahe zu Nirnberg, Stuttgart und Frankfurt, welche tUber 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 Aktivitaten und genussvollen
Spaziergéangen ein. Auch zahlreiche Freizeitmdoglichkeiten wie der Besuch des Kocher -
Flussfreibads, der gemiitlichen Altstadt, des Waldlehrpfads und zahlreicher Spielplatze
werden geboten. Kiinzelsau punktet ebenfalls mit kulturellen Highlights wie dem W(rth
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 Einkaufmoglichkeiten, 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 Weltmarktfuhrer in und um Kinzelsau
gelegen, wird ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit sehr guter Arbeitsmarktlage geboten.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung 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 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
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