Bad Windsheim

Einzigartiges Immobilien-Ensemble: Zwel Hauser auf
einem Grundstick mit enormem Potenzial

Objektnummer: 26333017

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 768.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 392 m2 « ZIMMER: 14.5 « GRUNDSTUCK: 687 m?
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Auf einen Blick

26333017
ca. 392 m2
Satteldach
14.5

9

5

1981

1x Freiplatz, 1 x
Garage

768.000 EUR
Einfamilienhaus

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

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 189.50 kWh/m?2a
F

16.06.2026
1981

Gas




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26333017 - 91438 Bad Windsheim

Diel mmobilie

‘ VON POLL

v.von-poll.com

exklusiv und
professionell.

rer Immobili

* Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

.von-poll.com
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WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.

www.vp-finance.de
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Ilhre Immobilienspezialisten
in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

Vadim Becker Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Kitzingen Partner-Shop Neustadt an der Aisch
KaiserstralBe 26 Wilhelmstral3e 2 ; ; n i

97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch j BELLEVUE DIGITALE

T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 1917 0 S Bcs;\[;ﬁ‘::m
kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com oo :H 2025

DEUTSCHLANDS

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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Ein erster Eindruck

Von Poll Immobilien prasentiert |hnen eine einzigartige Chance, gleich zwei attraktive
Immobilien auf einem grofRziigigen Grundstiick in zentraler und dennoch ruhiger Lage zu
erwer ben. Dieses besonder e Anwesen besteht aus zwei separaten Hausern und bietet eine
beeindruckende Gesamtwohnflache von stolzen ca. 392 m2. Da das gesamte Objekt komplett
unver mietet tber geben wird —das Hinterhauswird der zeit noch von den Eigentimern
bewohnt und steht nach dem Verkauf bezugsfrei zur Verfliigung —, profitieren Sie hier von
maximaler Flexibilitat und hervorragenden Zukunftsaussichten. Ob als grof3ziigiges

M ehr gener ationenpr ojekt, fiir die Kombination aus Wohnen und Arbeiten unter zwei
Dachern oder alsrenditestarke Kapitalanlage zur Voll- oder Teilvermietung: Dieses
vielseitige Immobilien-Ensemble passt sich perfekt Ihren individuellen Planen an.

Das charmante Vor derhaus Gberzeugt durch eine sor gféltige und grof3ziigige Aufteilung und
verfugt Uber eine Gesamtwohnflache von ca. 210 m2. Aufgeteilt auf drei separate, Uber ein
geschlossenes Treppenhaus zugangliche Wohneinheiten, bietet dieses Gebaude optimalen
Komfort und Privatspharefiir alle Bewohner. Das Erdgeschoss bildet mit einer Wohnflache
von ca. 95 m2 eine grof3zligige Basis und besticht durch einen lichtdur chfluteten
Wohnbereich, ein offenes Esszimmer mit Zugang zur Kiiche sowie zu zwei gemditlichen
Terrassen, die perfekt zum Entspannen einladen. Das Ober geschoss bietet auf ca. 77 m2ein
har monisches Wohnerlebnis mit einem grofRziigigen Schlafzimmer, einem behaglichen
Kinder zimmer, einem weiter en einladenden Wohnzimmer sowie einer durchdachten Kiiche,
diesich zu einer weitldufigen Sonnenterrasse 6ffnet. Abgerundet wird das Vorderhaus durch
eine gemutliche und praktische Zweieinhalb-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss, die mit ca.
38 m2 Wohnflache den idealen Raum fir Singles oder Paare bietet.

Dasfreistehende Hinterhaus wurdeim Jahr 2001 umfassend saniert und présentiert sich als
zeitlose Oase der Ruhe und Eleganz im hinteren Teil des Grundstiicks. Mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 181 m2 bietet dieses Haus ein exklusives und privates
Wohngefuhl auf zwei Ebenen. Das grof3zigige Er dgeschoss umfasst ca. 88 m? Wohnflache
und vereint ein funktionales Buro fir das Homeoffice, eine moder ne K iiche, ein spektakular
grofRes Wohnzimmer sowie ein Gaste-WC und eine sonnige Terrasse. Das Ober- und
Dachgeschoss des Hinter hauses er streckt sich Uiber weitere ca. 92 m2 und beher ber gt neben
einem klassischen Schlaf- und Kinder zimmer sowie einem komfortablen Hauptbad ein ganz
besonderes Highlight: Ein privater, Elternbereich mit eigenem En-Suite-Badezimmer, einer
grof3ziigigen Ankleide und zwei Balkonen, die eineidyllische Aussicht und erholsame
Stunden im Freien garantieren.

Dieses aulRer gewdhnliche Immobilien-Ensemble vereint die Vor ziige von viel Privatsphére




und Ruhe mit hervorragenden wirtschaftlichen Optionen. Erleben Sie zwel individuelle
Wohnhauser auf einem Grundstiick, die mit viel Liebe zum Detail und grof3zligigen
Platzver haltnissen Uberzeugen. Zdgern Sie nicht, unsfir weitere I nformationen oder zur
Vereinbarung eines personlichen Besichtigungster mins zu kontaktieren und lassen Sie sich
von diesem exzellenten Angebot begeistern.
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Ausstattung und Details

Liebe zum Detail sind nur einige der herausragenden Merkmale dieser Immobilien.
Hier sind andere:

* 2 Hauser auf einem Grundstick

* Vorderhaus mit drei Wohneinheiten

* Hinter haus 2001 vollsténdig saniert mit Vollwar meschutz und Fassade

* RuhigeLage

* potentielle Mietquelle

uvm.
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Alles zum Standort

Die Stadt Bad Windsheim gehort zum Landkreis Neustadt Aisch-Bad Windsheim in
Mittelfranken und hat ca. 12.000 Einwohner.

Dort treffen die beiden Natur parks Steigerwald und Frankenhdhe aufeinander.

Bad Windsheim ist das einzige Heilbad in Mittelfranken und wird zudem als liebenswerte
Kur- und Kongressstadt betitelt.

Unter Anderem ladt der weitlaufige Kurpark, welcher fu3laufig zu erreichen ist, zum
Verweilen und GenielRen ein. Zudem ist dort die bekannte Franken-Therme, die besonders
fUr ein paar entspannte Stunden sorgt. Besondersist zudem das Freillandmuseum Bad
Windsheim, dort kann man eine Zeitreise durch 700 Jahre frankische Alltagsgeschichte
erleben. Aber auch die Altstadt an sich Uberzeugt durch die klassisch frankischen

Fachwer kbauten.

Mit zahlreichen Gaststatten, Bars aber auch weiteren Freizeitaktivitaten, wie einer
Minigolfanlage sind sie bestens ver sor gt.

Auch die Verkehrsverbindungen sind gut. Am Bahnhof lauft die Bahnstrecke W(ir zburg-
NUrnberg so erreichen Sie die nachstgr 63ere Stadt Nurnbergin Krze. Durch Anbindung
an die Autobahn A7 und die Bundesstralie B8 ist die Stadt auch mit dem Auto bestens zu
erreichen.

Aber auch die kleinsten kommen nicht zu kurz: hier haben Sie die Wahl zwischen

ver schiedenen Kindergarten unter Anderem auch einem Waldkinder garten. Das schulische
Angebot ist ebenso breit gefachert. Siefinden im Ort alle Schulfor men, von Grundschule
Uber Mittelschule, Realschule bis hin zum Gymnasium.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

Kaiserstralde 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321 - 92 44 995
E-Mail: kitzingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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