Bad Windsheim

Gepflegtes Reihenendhaus in ruhiger Wohnlage
von Bad Windsheim

Objektnummer: 24333001

KAUFPREIS: 375.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 158,83 m2 « ZIMMER: 6 »+ GRUNDSTUCK: 509 m?
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Auf einen Blick

24333001 375.000 EUR
ca. 158,83 m? Reihenendhaus
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
6 beurkundeten
3 Kaufpreises
2 Massiv
1961 ca. 58 m2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon

1 x Freiplatz, 1 x
Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
OEL 146.00 kWh/m2a
19.03.2030 E

Ol
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Ein erster Eindruck

Von Poll Immobilien présentiert Ihnen diese exklusive Immobilie in einer idyllischen und
ruhigen Wohngegend, eingebettet in eine malerische Umgebung, die Ruhe und Erholung
verspricht. Beim Betreten des Erdgeschosses werden Sie von einem grof3ziigigen
Wohnbereich empfangen, der durch seine offene Gestaltung und die geschmackvolle
Einrichtung sofort beeindruckt. GroR3e Fenster lassen reichlich Tageslicht herein und
schaffen eine warme und einladende Atmosphére. Von hier aus gelangen Sie direkt auf
die Terrasse, die sich perfekt fir gesellige Zusammenkuinfte im Freien eignet. Das
angrenzende Esszimmer bietet mit seinen raumhohen Fensterfronten einen herrlichen
Ausblick in den Garten und ladt zu gemditlichen Mahlzeiten im Kreise lhrer Liebsten ein.
Die Kuche ist ein Ort, an dem kulinarische Meisterwerke entstehen kénnen. Der offene
Eingangsbereich fuhrt elegant in die verschiedenen Raume des Erdgeschosses und
verleiht dem Haus eine einladende Atmosphare. Ein Badezimmer und ein Schlafzimmer
runden das Erdgeschoss ab und bieten eine praktische und komfortable Wohnlésung auf
einer Ebene. Das Dachgeschoss ist ein wahres Juwel dieser Immobilie und bietet
zusatzlichen Raum fir verschiedene Zwecke. Ein Blro erméglicht es Ihnen, in Ruhe zu
arbeiten oder kreative Projekte umzusetzen. Eine zweite Kiiche im Dachgeschoss bietet
Flexibilitat fir Gaste oder fir die Vermietung des gesamten Dachgeschosses. Das
Badezimmer mit Badewanne ladt zu entspannten Stunden ein, wahrend der grof3e Wohn-
und Essbereich mit Zugang zum Balkon einen herrlichen Ausblick auf die Umgebung
bietet. Ein helles Schlafzimmer rundet das Dachgeschoss ab und verspricht erholsame
Néachte. Im Kellergeschoss befinden sich weitere Annehmlichkeiten, die das Leben in
diesem Haus noch angenehmer machen. Ein Hobbyraum bietet Raum fiir lhre
personlichen Interessen und Hobbys, wéahrend die Waschkiiche den Alltag erleichtert.
Der Heizungsraum sorgt fir wohlige Warme in den kalten Monaten, wahrend die
angegliederte Garage nicht nur Platz fur Ihr Fahrzeug bietet, sondern auch einen direkten
Zugang ins Haus ermdglicht. Zwei zusatzliche Abstellrdume vervollstandigen das
Kellergeschoss und bieten ausreichend Stauraum fir Ihre personlichen Gegenstéande. Zu
den Highlights dieser Immobilie z&hlen zweifellos die ruhige Wohngegend und die
naturnahe Umgebung, die perfekt flir entspannte Spaziergdnge und Outdoor-Aktivitaten
geeignet ist. Ein renoviertes Badezimmer, ein grof3zlgiger Wohnbereich und helle
R&ume verleihen dem Haus eine moderne Note und bieten ein Héchstmal3 an
Wohnkomfort. Der ausgebauter Dachboden bietet zusatzlichen Raum fiir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten und macht dieses Haus zu einem Ort, an dem Sie sich sofort
zuhause fiihlen werden. Die massive Bauweise und die gepflegte Ausstattung
garantieren Langlebigkeit und Qualitat auf hochstem Niveau. Sanierungen Uber die
Jahre: 1985: Dach saniert 1998: Wintergarten 2000: Garten mod. inkl. Terrasse 2001:




Heizung erneuert 2002: Bad EG inkl. FBHZ 2006: Eingangstire erneuert 2008:
AulRenfassade inkl. Einlechung und Balkon 1.0G und Dachrinnen 2012: Brenner erneuert
Zogern Sie nicht und kontaktieren Sie uns heute noch flr einen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Detalils

Highlights:

* ruhige Wohngegend

* renoviertes Bad

* grol3er Wohnbereich

* helle Raume

* ausgebauter Dachboden

* massive Bauweise

* gepflegt

* Garage mit direktem Zugang ins Haus
uvm.
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Alles zum Standort

Die Stadt Bad Windsheim gehoért zum Landkreis Neustadt Aisch-Bad Windsheim in
Mittelfranken und hat ca. 12.000 Einwohner. Dort treffen die beiden Naturparks
Steigerwald und Frankenhohe aufeinander. Bad Windsheim ist das einzige Heilbad in
Mittelfranken und wird zudem als liebenswerte Kur- und Kongressstadt betitelt. Unter
Anderem ladt der weitlaufige Kurpark zum Verweilen und Geniel3en ein. Zudem ist dort
die bekannte Franken-Therme, die besonders fiir ein paar entspannte Stunden sorgt.
Besonders ist zudem das Freilandmuseum Bad Windsheim, dort kann man eine Zeitreise
durch 700 Jahre frankische Alltagsgeschichte erleben. Aber auch die Altstadt an sich
Uberzeugt durch die klassisch frankischen Fachwerkbauten. Mit zahlreichen Gaststatten,
Bars, aber auch weiteren Freizeitaktivitaten, wie einer Minigolfanlage sind sie bestens
versorgt. Auch die Verkehrsverbindungen sind gut. In wenigen Gehminuten sind Sie am
Bahnhof, von dem aus Sie sowohl Nurnberg als auch Wirzburg bequem erreichen
kénnen. Durch Anbindung an die Autobahn A7 und die Bundesstral3e 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 verschiedenen Kindergarten, unter Anderem auch
einem Waldkindergarten. Das schulische Angebot ist ebenso breit gefachert. Sie finden
im Ort alle Schulformen, von Grundschule Uber Mittelschule, Realschule bis hin zum
Gymnasium.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 19.3.2030.
Endenergieverbrauch betragt 146.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1961. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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:

Dieter Tellinger

Kaiserstral3e 26 Kitzingen
E-Malil: kitzingen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




