Bad Neustadt an der Saale / Herschfeld

Herrlicher Blick Uber Bad Neustadt - Familiendomizil
mit Einliegerwohnung
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Attraktive Immobilie mit vielseitigen Moéglichkeiten in familienfreundlicher Lage.

Dieses Haus vereint Wohnkomfort, Flexibilitat und Zukunftssicherheit — und bietet damit
eine ideale Grundlage fir viele Lebensentwurfe. Ob als grof3zligiges Familiendomizil,
Mehrgenerationenhaus, mit Platz fir ein Biro oder eine Praxis, oder als wertbestandige
Kapitalanlage: Die Nutzungsmdglichkeiten sind vielfaltig.

Besonders praktisch ist die separate Einliegerwohnung mit eigenem Eingang. Sie eignet
sich perfekt fiir GroR3eltern, erwachsene Kinder oder auch zur Vermietung — und schafft
so eine Balance aus Privatsphéare und Nahe. Auch die Raume im Untergeschoss kénnen
bei Bedarf vermietet werden, was die Finanzierung des Hauses zusétzlich erleichtert.

Die ruhige, familienfreundliche Lage sorgt fur Lebensqualitéat pur: Kinder kbnnen
unbeschwert aufwachsen, wéhrend Erwachsene die idyllische Ruhe und gleichzeitig die
gute Anbindung geniefRen. Von hier aus haben Sie nicht nur einen traumhaften Weitblick,
sondern auch Schulen, Kindergarten und Freizeitmgglichkeiten in greifbarer Nahe.

Ein weiterer Pluspunkt: Die sehr niedrigen Energiekosten. Méglich machen dies eine
moderne Gasheizung mit integrierter Solaranlage sowie eine Photovoltaikanlage mit
Speicher, die die Stromkosten erheblich reduziert. Zwischen 2018 und 2024 wurde
zudem umfassend renoviert und modernisiert — so erflllt das Haus héchste Anspriche
an Energieeffizienz und Komfort.

Mit diesen Investitionen erwerben Sie nicht nur eine Immobilie, sondern ein Zuhause, das
heute wie morgen Uberzeugt — wertbestandig, gepflegt und bereit fir den nachsten
Lebensabschnitt seiner Bewohner.

Wurde lhr Interesse geweckt? Dann senden Sie eine Anfrage per E-Mail oder melden
sich gerne unter 0179-2274038
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Erdgeschoss: ca. 144 m?

* Lichtdurchflutetes Wohnzimmer

* Geraumiges Esszimmer mit Zugang zum Wintergarten

* Grol3zlgige Kiche

* Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon

* Weiteres Zimmer (aktuell Sauna)

* Badezimmer

* Beheizter Wintergarten mit Zugang zum Balkon, zum Garten und zur Garage
* Speisekammer

* Hauswirtschaftsraum mit Anschluss fir Waschmaschine und Trockner
* Gaste WC

* Natursteintreppe ins Dachgeschoss und ins Untergeschoss

* Uberdachter Balkon mit elektrischer Markise

Dachgeschoss: ca. 68 m?

* Geraumiges Zimmer mit Zugang zum Balkon

* Weiteres Zimmer

* Kleines Zimmer / Bligelzimmer

* Badezimmer mit Dusche

Untergeschoss :

* Einliegerwohnung mit separatem Eingang : ( ca. 69 m2 Wohnflache )
* Wohnzimmer

* Schlafzimmer

* Kuche

* Flur

* Badezimmer mit Dusche und Anschluss fur Waschmaschine und Trockner
* Speisekammer

* Party-Raum ( ca.28 m2 Wohnflache ) mit Terrasse ( ca. 20 m2) und Zugang zum Garten
und zum Erdgeschoss ( Wintergarten )

* Abstellraum / Kellerraum mit Zugang zum Kellergeschoss

Sonstiges:

* PV-Anlage mit Speicher ( 8,75 kWh') 2023

* Solaranlage 2002

* Satellitenschiissel mit Anschluss im EG, DG und ELW

* Einige Kellerraume ( Nutzflache ca. 115 m2)

* Heizungsraum

* Entkalkungsanlage und Wasserwachter




* Garage mit elektrischem Rolltor
* Raum fUr Gartengerate
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Bad Neustadt, insbesondere der Ortsteil Herschfeld, zeichnet sich durch eine
verkehrsberuhigte Zone aus, die einen freien Blick Giber Bad Neustadt bis hin zu den
malerischen Bergen der Rhon ermdglicht. Diese attraktive Lage bietet nicht nur eine hohe
Lebensqualitat, sondern auch eine hervorragende Anbindung an wesentliche
Einrichtungen und Dienstleistungen. In unmittelbarer Nahe befindet sich eine
Bushaltestelle, der Campus des Rhon-Klinikums ist nur etwa 1 km entfernt.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf wie Backer, Metzger und eine Apotheke
in nur 500 Metern erreichbar. Auch eine Grundschule sowie ein Kindergarten sind
fuBlaufig erreichbar, was besonders flir Familien von Vorteil ist. Fir groRere Einkaufe
stehen Supermarkte und weitere Einkaufsmaoglichkeiten in ca. 1,5 km Entfernung zur
Verfligung.

Zudem ist die Autobahn A71 lediglich 5 km entfernt, was die Anbindung an regionale und
Uberregionale Ziele optimiert.




P00 000000070777

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 195.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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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Marion Englert

BahnhofstralRe 2, 97437 Hal3furt
Tel.: +499521-9534400
E-Mail: hassfurt@von-poll.com

www.von-poll.com
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