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Wertheim / Vockenrot

1-2 Familienhaus mit Garten, Garage und viel
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5 Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten
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Dieses gepflegte Haus préasentiert sich auf einem schonen Grundstiick mit einer
Gesamtflache von ca. 804 mz.

Mit einer gro3zligigen Wohnflache von ca. 155 mz, verteilt auf zwei Ebenen, eignet sich
dieses Anwesen sowohl fir die Nutzung als klassisches Einfamilienhaus als auch fur die
Aufteilung in zwei separate Wohneinheiten.

Die durchdachte Raumaufteilung macht diese Immobilie zu einem attraktiven Zuhause ftr
Paare, Familien oder als Mehrgenerationenhaus.

Im Erdgeschoss empfangt Sie der offene Wohn- und Essbereich, der durch viele Fenster
und sehr viel Licht Gberzeugt. Ein Zugang zur grof3zigigen, teiliberdachten Terrasse
ermoglicht Ihnen, die angrenzenden Gartenbereiche auf vielfaltige Weise zu nutzen — sei
es fur gesellige Nachmittage, entspannte Stunden im Freien oder private
Gartenaktivitaten. Der Kachelofen sorgt an kiihleren Tagen fiir angenehme Warme und
unterstreicht das wohnliche Ambiente im Wohnbereich. Die separate Kiiche bietet
ausreichend Platz fur alle notwendigen Kichenschranke und Gerate. Dieses
Einfamilienhaus verfligt insgesamt Gber finf Zimmer, darunter drei helle Schlafzimmer im
DG und ein Schlafzimmer im EG, die vielfaltige Nutzungsmdéglichkeiten bieten —
beispielsweise als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer oder auch als Gaste- oder
Arbeitszimmer. Ein Tageslichtbad auf jeder Etage sorgt dafiir, dass auch bei gréRerer
Haushaltsfuhrung angenehme Privatsphare und Komfort gewéhrleistet sind. Ein Highlight
ist das grofRe Zimmer im Dachgeschoss. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den
Uberdachten Balkon — ein idealer Platz fur entspannte Stunden mit Fernblick. Zwei der
vier Kellerraume eignen sich fir Hobby- und Freizeitaktivitaten, da sie tber Fenster mit
Tageslicht verfigen (Souterrain). Die Immobilie wird dezentral mittels Nachtspeicherdfen
(Strom) beheizt.

Hier empfehlen wir den Austausch bzw. den Umbau auf eine Zentralheizung.

Die Lage des Hauses zeichnet sich durch eine angenehme Nachbarschaft und eine gute
Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs aus. Aufgrund des
grof3zligigen Platzangebots und der flexiblen Nutzungsmadglichkeiten eignet sich dieses
Haus sowohl fur Familien als auch fiir Menschen, die das Wohnen auf einem schonen
Grundstick und in einem geraumigen Haus zu schatzen wissen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort von den Méglichkeiten
dieser Immobilie zu Uberzeugen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Wertheim Uberzeugt als lebenswerte Grof3e Kreisstadt in Baden-Wirttemberg mit einer
familienfreundlichen Infrastruktur und ruhigem Kleinstadtflair. Die naturnahe Umgebung
und Uberschaubare Bevolkerungsdichte schaffen eine behagliche Atmosphére fiir ein
harmonisches Zuhause.

Familien profitieren von vielfaltigen Bildungsangeboten wie der Grundschule
Reinhardshof und der Otfried-Preul3ler-Schule, ca. 500 m entfernt. Weitere Schulen wie
die Gemeinschaftsschule Wertheim und das Dietrich-Bonhoeffer-Gymnasium liegen in
angenehmer Nahe ca. 2 km Entfernung.

Gesundheitliche Versorgung ist mit nahegelegener Reinhardshof-Apotheke gesichert.
Einkaufsmoglichkeiten wie REWE und ALDI Sid sind ca. 1,5 km entfernt.

Gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, etwa die Bushaltestelle ,Vockenrot -
Nassiger StralRe* gewahrleistet flexible Mobilitat. Wertheim ist somit der ideale Lebensort
fur Familien, die Geborgenheit, Gemeinschaft und eine sichere Zukunft suchen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 210.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1981.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Diana Wegener

Rathausgasse 2, 97877 Wertheim
Tel.: +49 9342 -24 03700
E-Mail: main-tauber-kreis@von-poll.com

www.von-poll.com
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