Kirnach - Kiirnach (Gemeinde)

Modern & gut ausgestattet: 3,5-Zi.
Terrassenwohnung mit Gartenanteil, 2-STP und
Tageslicht-Hobbyraum

CODE DU BIEN: 26050027

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN 1 VON POLL
\ %

PRIX D'ACHAT: 340.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 80 m2 « PIECES: 3.5
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En un coup d'cell

26050027
ca. 80 m?
3.5

2

1
1995

2 x surface libre

340.000 EUR
Terrasses

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

2013

Modernisé

massif

ca. 20 m?

Terrasse, WC
invités, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergetiques

Chauffage Certificat de
centralisé performance
Gaz énergétique
2

23.03.2036 87.04 kWh/m“a

C
Gaz

1995
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Une premiere impression

SEHR GEEHRTE INTERESSENTINNEN UND INTERESSENTEN

Wir freuen uns, lhnen eine gepflegte, gut ausgestattete 3,5-Zimmer-
Eigentumswohnung in ruhiger Wohnlage des beliebten Stadtrand-Ortes Klirnach
anbieten zu kdnnen. Hier finden die zuklnftigen Eigentimer komfortables Wohnen

und gute Lebensqualitat.

Diese ansprechende Terrassenwohnung mit Erstbezug 1995, ca. 80 m? Wohnflache
plus ca. 20 m? Nutzflache sowie zwei Kfz-Stellplatze, Einbaukiiche und
zugeordnetem Gartenanteil von ca.48 m? liegt im Erdgeschoss eines gepflegten

Mehrfamilienhauses mit nur 6 Einheiten.

Im Jahr 2013 wurde die zum Verkauf stehende Eigentumswohnung modernisiert, so

dass sich diese in einem zeitgemaBen und gut erhaltenen Zustand prasentiert.

Bei einer Wohnflache von rund 80 m? liberzeugt die Wohnung mit einer

durchdachten Raumaufteilung.

Einen echten Mehrwert stellt der als Nutzflache von ca. 15 m? zugeordnete,
beheizbare "Hobbyraum" mit echtem Fenster und eigenem Gaste-WC im UG dar. -
Dazu unten mehr!

Naturlich gehort auBerdem auch noch ein Kellerabteil zur Wohnung.

Doch nun zurlick in das Erdgeschoss:
Bereits beim Betreten der Terrassenwohnung empfangt Sie ein geraumiger Flur,
von dem aus alle Raume der Wohnung direkt erreichbar sind. Es stehen drei

Wohnraume zur Verfligung, darunter zwei gut geschnittene Schlafzimmer, die sich




flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen.

Der groRzlgige Wohn- und Essbereich bildet das Herzsttick der
Eigentumswohnung und bietet direkten Zugang zur etwa 8 m? groBen Terrasse
sowie zum angrenzenden, ca. 48 m? groBen Gartenanteil.

Diese Verbindung von Innen- und AuBenraum schafft eine angenehme
Wohnatmosphare und eroffnet vielfaltige Mdglichkeiten zum Entspannen oder fur

gesellige Stunden im Freien.

Die Wohn- und Schlafraume sind mit Parkett ausgelegt, welcher fiir eine warme

und einladende Atmosphare sorgt.

Elektrische AuBenrollos und eine Terrassen-Markise bieten sowohl Sicht- als auch
Sonnenschutz.

An samtlichen Fenstern sind zudem auBen Insektenschutz-Rahmen angebracht.
Innen sind die Fenster mit Plissees ausgestattet, was den Wohnkomfort splrbar

erhoht.

Im Badezimmer mit Fenster erwartet Sie eine bodenebene XL-Dusche mit

Glasabtrennung, weiterhin Toilette und Waschbecken.

Die vorhandene Marken-Einbaukiliche gehort zur Wohnung, so ware ein zeitnaher
Einzug ohne gréBeren Aufwand moglich. Ein Kihlschrank ist nicht Bestandteil,

musste bei Bedarf erganzt werden.

Eine praktische Abstell- oder Speisekammer bietet zusatzlichen Stauraum innerhalb

der Wohnung und rundet das Raumangebot ab.

Ein echtes, bei Eigentumswohnungen seltenes Highlight, stellt der zusatzliche, etwa
15 m? groBe, beheizte Hobbyraum mit Fenster und eigenem Gaste-WC im
Untergeschoss dar.

Dieser Raum ist als "Nutzflache" deklariert, somit in der bereits erwahnten
"Wohnflache" von ca. 82 m? nicht enthalten. Er stellt eine verschiedenartig zu
gebrauchende Flachenreserve dar, da er sich sowohl als Arbeits- Hobby-

Fithessraum oder Blro nutzen lasst.




Weiterhin stehen im UG die Waschmaschinenstellplatze und Kellerabteile sowie der

gemeinschaftliche Trockenraum des Hauses zur Verfligung.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei zur Wohnung gehérende

Kfz-AuBenstellplatze, welche komfortables Parken direkt am Objekt ermoglichen.

Vorhandene Smart-Home-Thermostate & Heizkdrper-Trockenstangen kdnnen

optional Ubernommen werden.

Insgesamt bietet diese Terrassenwohnung eine gelungene Verbindung aus
zeitgemaBem Komfort & Wohnstruktur, privaten AuBenbereich und attraktiver

Nutzflache im UG.

Der KAUFPREIS betragt 340.000,-€, inkl. Einbauktiiche, 2 Kfz-Stellplatze,
Hobbyraum mit WC im UG, zzgl. 3,57% Kauferprovision (inkl. MwSt.) vom

beurkundeten Kaufpreis.
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Détails des commodités

"ZDF" - EINE ZUSAMMENFASSUNG DER ZAHLEN - DATEN & FAKTEN:

-> Bau-Fertigstellung und Erstbezug 1995

-> Modernisierung 2013

-> Wohnflache: ca. 80 m?

-> 3,5 Zimmer, davon 2 Schlafraume plus Kliche, Bad und Abstellraum

-> Zusatzliche Nutzflache: ca. 20 m?, bestehend aus Hobbyraum mit Heizung,
Fenster und separatem Gaste-WC im UG sowie ein Kellerabteil

> Elektrische AuBenrollos an den Fenstern und der Terrassenttre

-> Plissees an den Fenstern (innen)

-> Insektenschutzrahmen vor den Fenstern und Terrassentiren

-> Bad mit Fenster, bodenebener XL-Glas-Duschkabine plus Waschbecken und
Toilette

-> Abstell- oder Speisekammer in der Wohnung vorhanden

-> Parkettbelag in den Wohn- und Schafraumen

-> Einbaukliche vorhanden (ohne Kiihl- und Gefrierkombination)

-> Terrasse mit Markise

-> Gartenanteil mit ca. 48 m? Flache ist der Wohnung zugeordnet

-> Waschmaschinenstellplatze & Trockenraum des Hauses im UG

-> Optional zu Ubernehmen: Smart-Home Thermostate & Waschetrockenstangen

an den Heizkorpern
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Tout sur I'emplacement

Die Wohnung befindet sich in ruhiger Wohnlage der beliebten Stadtrandgemeinde

Kidrnach, in der verkehrsarmen StraBe eines gewachsenen Wohngebietes.

Die attraktive, rund 5.000 Einwohner zahlende Gemeinde liegt nur wenige Kilometer
norddstlich von Wirzburg und bietet eine angenehme Kombination aus naturnahem

Wohnen und stadtnaher Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Gastronomie sowie weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich direkt im Ort und sind schnell
erreichbar.

Ebenso stehen Kindergarten, eine Grundschule sowie Supermarkte und Backereien

zur Verfligung.

OPNV-Anbindung:
Eine Bushaltestelle ist in wenigen Gehminuten erreichbar. Von dort verkehren
Busse regelmaBig in Richtung Wirzburg, wodurch eine gute Anbindung an den

offentlichen Nahverkehr gewahrleistet ist.

Individualverkehr:

Auch firr Autofahrer ist die Lage giinstig: Uber die nahegelegene Bundesstrae B19
sowie die B8 besteht eine schnelle Verbindung nach Wirzburg und in die
umliegenden Gemeinden. Die nachsten Autobahnanschlisse der A7 und A3 sind in
wenigen Minuten erreichbar und ermdglichen eine sehr gute, Uberregionale

Verkehrsanbindung.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Horst Spiegel

LudwigstraBe 22, 97070 Wrzburg
Tel.: +49931-3041880

E-Mail: wuerzburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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