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Dieses gepflegte Einfamilienhaus wurde von der Firma Streif im Jahr 1989 in
Fertigbauweise errichtet. Es ist komplett unterkellert und bietet seinen kinftigen
Eigentiimern ein groBziigiges Wohnambiente auf ca. 130 m? Wohnflache. Mit
insgesamt vier Zimmern ergibt sich eine vielseitige Nutzungsmaglichkeit, die
sowohl flr Paare als auch Familien geeignet ist. Das Haus befindet sich auf einem
ca. 1189 m? groBen Grundstlick, das dank seiner GroBe und dem eingewachsenen,
naturbelassenen Garten vielseitige Freizeitgestaltung und zahlreiche Mdglichkeiten
zur naturnahen Erholung bereithalt.

Der groBzligige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Erdgeschosses.
Vom Wohnbereich aus gelangen Sie gleich mehrfach in den Garten, wodurch das
"Drinnen und DrauBen" harmonisch miteinander verbunden wird. GroBe bodentiefe
Fensterflachen sorgen flir einen angenehmen Lichteinfall und eine freundliche
Atmosphare. Zentral im Wohnbereich befindet sich ein gemauerter Kamin, der an
kihlen Tagen fur wohlige Warme und fir ein besonderes Ambiente sorgt.

Die Kiche ist funktional gestaltet und bietet ausreichend Platz fir alle wichtigen
Gerate und Utensilien, sodass Kochabende mit Familie und Freunden problemlos
madglich sind. Insgesamt verflgt das Haus Uber drei Schlafzimmer, die flexibel als
Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden kdénnen.

Ein Tageslichtbad im DG sowie ein separates Gaste-WC im EG sorgen fir
ausreichend Komfort im Alltag. Die Ausstattung des Hauses ist durchgehend
gepflegt und entspricht einer normalen Ausstattungsqualitat. Im Jahr 2012 wurde
eine moderne Gasheizung installiert, die fur eine effiziente und zuverlassige
Warmeversorgung sorgt.

Der AuBenbereich besticht nicht nur durch die GroBe des Grundstlicks, sondern
auch durch seinen naturbelassenen, eingewachsenen Garten mit vielen Baumen.
Hier finden Sie Platz fur individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten: Ob Gemlisebeet,

Spielflache oder Erholungsbereich — Ihren Ideen sind kaum Grenzen gesetzt. Die




Fertigteilgarage bietet zugleich einen geschitzten Stellplatz fur Ihr Fahrzeug und

weiteren Stauraum fur Gartengerate und Fahrrader.

Das Umfeld dieser Immobilie ist gepragt von weiteren Einfamilienhausern- beste
Voraussetzungen fir ein angenehmes Wohnumfeld.

Gern stellen wir Ihnen weitere Informationen zur Verfligung oder vereinbaren mit
Ihnen einen Besichtigungstermin, damit Sie sich personlich von den Vorzligen

dieses Hauses Uberzeugen kdénnen. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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- groBes Grundstlck

- eingewachsener naturbelassener Garten

- groBer Wohn-und Essbereich mit Zugang in den Garten
- Gasheizung von 2012

- Kamin im Erdgeschoss

- Fertiggarage im Preis enthalten
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Kreuzwertheim ist ein toller Ort zum Leben.

Es liegt siUdwestlich am Rande des Spessarts und gegentber der baden-
wirttembergischen Stadt Wertheim, deren Innenstadt nur ca. 5 Autominuten
entfernt ist.

Die Autobahn A3 erreichen sie in ca. 5 Minuten und die Stadt Frankfurt in ca. 50
Autominuten.

Das bekannte Wertheim Village Factory-Outlet ist ebenfalls in wenigen Minuten mit
dem Auto zu erreichen.

Eine Grundschule und zwei Kindergarten sind in Kreuzwertheim ebenso vorhanden
wie Allgemeinarzte, Zahnarzte und eine Apotheke. Ein Supermarkt und ein
Discounter sind ebenso vorhanden, so dass Sie hier mit kurzen Wegen die

wichtigen Dinge des Alltags erledigen kdnnen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.8.2035.
Endenergieverbrauch betragt 115.55 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, 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 natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Diana Wegener

Rathausgasse 2, 97877 Wertheim
Tel.: +49 9342 -2403700

E-Mail: main-tauber-kreis@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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