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Ilhre Immobilienspezialisten
in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

Vadim Becker Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Kitzingen Partner-Shop Neustadt an der Aisch
KaiserstralBe 26 Wilhelmstral3e 2 n i

97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch BELLEVUE focare)
T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 1917 0 Besg::;":rty
kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com

DEUTSCHLANDS

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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Willkommen zu einer besonder en Gelegenheit: Diese moder ne Wohnung mit einer
Wohnflache von ca. 89,36 m2 bietet Raum flir zeitgemaf3es Wohnen in angenehmer
Atmosphére. Das Objekt befindet sich in einem im Jahr 2021 fertiggestellten Gebaude und
prasentiert sich in einem neuwertigen Zustand. Hier vereinen sich Qualitét, Stil und
Funktionalitat.

Die Wohnung liegt im ersten Ober geschoss eines M ehr par teienhauses und tber zeugt
insbesonder e durch ihre gehobene Ausstattungsgualitat. Dieinsgesamt drei Zimmer bieten
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten: Zwei geraumige Schlafzimmer ermdglichen privaten
Ruckzug, wahrend dasdritte Zimmer der Wohn- und Essbereich ist. Ein Tageslichtbad mit
moder nen Armaturen und einem hochwertigen Toto WC unter streicht das durchdachte
Konzept. Die FulBbodenheizung sor gt zu jeder Jahreszeit fir ein angenehmes Raumklima.

Von Anfang an wurde Wert auf eine hochwertige Ausstattung gelegt. Ein moder ner
Parkettboden, der sich durch die Raume zieht, unterstreicht das helle, freundliche
Wohnambiente. Grof3zuigige Fenster fronten schaffen eine helle Wohnung und unter stiitzen
das Gefuihl von Offenheit und Leichtigkeit. Dieintegrierte Einbaukicheist vorhanden und
bietet sowohl funktionelle als auch asthetische Vor zlige, optimale Voraussetzungen fur
Kochliebhaber und Genusssuchende.

An die Bedurfnisse moder ner Stadtbewohner wurde ebenfalls gedacht: Zur Wohnung
gehort ein Stellplatz in der Tiefgarage, welcher die Parkplatzsuche erleichtert und Ihr

Fahr zeug sicher unterbringt. Das Gesamtaobjekt spiegelt eine zeitgemafie Wohnkultur wider,
in der Alltag und Komfort Hand in Hand gehen.

Die smarte Raumaufteilung schafft ein harmonisches Gleichgewicht zwischen Funktionalitéat
und Behaglichkeit. Die beiden Schlafzimmer bieten optimale Riickzugsmdglichkeiten und
eignen sich sowohl fur Paare alsauch fur Familien oder als Gaste- und Arbeitszimmer. Das
Badezimmer ist mit einer hochwertigen Sanitarausstattung ver sehen, zu der das Toto WC
gehort.

Die Umgebung des Gebaudes |adt zu entspannten Stunden ein und bietet die Vorteile
urbanen Wohnens: Einkaufsméglichkeiten, Restaur ants sowie éffentliche
Verkehrsanbindungen sind in der Regel gut erreichbar — Details zur genauen L age erhalten
Siegernebel einer Besichtigung. Die zeitgeméalie Bauweise garantiert nicht nur einen
niedrigen Energieverbrauch, sondern stellt zudem sicher, dass Sie von samtlichen
Annehmlichkeiten eines Neubaus profitieren.




Zusammengefasst bietet diese Wohnung eine attraktive Kombination aus modernem Design,
hochwertiger Ausstattung wie moderner Parkett, Ful3bodenheizung, der Einbaukliche sowie
einer Tiefgarage. Die helle Wohnung eignet sich hervorragend fir all jene, die Wert auf Stil,
Komfort und Qualitat legen.

Vereinbaren Siejetzt einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vor ziigen dieser
Immobilie zu Gberzeugen. Wir freuen uns auf I hre Kontaktaufnahme!
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Diese hochwertige Eigentumswohnung vereint zeitgemaren Wohnkomfort mit innovativer
Energieeffizienz

Highlightsim Uberblick

Wohnbereich:

- Hochwertige Fertigpar kettboden

- Flachendeckende FulRbodenheizung fur ein behagliches Raumklima

- Grol3ztigiger Balkon fur sonnige Momente mit Freunden und Familie

- Elektrische Rollladen in jedem Zimmer fir maximalen Komfort und Sicher heit

- 3-fach verglaste Fenster mit I solierglasfir optimale Warme- und Schallisolierung
Kiche:

- Hochwertiger Fliesenboden

- Moderne Einbaukuche

Badezimmer:

- Fenster fir ausreichend Tageslicht

- Handtuchheizer im Badezimmer fir zusatzlichen Komfort

- Begehbare Dusche

-TotoWC

Allgemein:

- Aufzug fur barrierefreien Zugang

- Barrierefreie Wohnung

- Zusatzleistungen kénnen vom Senierencenter kénnen genutzt werden

- Hohe Qualitat der Baustoffe fur langlebige und nachhaltige Bauweise
Energiesparende und moder ne Technik

- Moderne Gasheizung

- Schallisolierte Wohnungstir fir mehr Ruhe und Privatsphére

- FuBbodenheizung

- Kfz-Tiefgarage

Ideal fur anspruchsvolle Eigennutzer oder wertstabile K apitalanlagen.

diese Wohnung garantiert zukunftssicheres Wohnen mit Rundum Servicefur Ihre
L ebensqualitét.
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Bad Windsheim, eine charmante Stadt im Her zen Frankens, vereint historische Atmosphare
mit modernem L ebensstil.

Bekannt fur ihretraditionsreiche Vergangenheit, zeigt sich die Stadt in gut erhaltenen
Fachwerkhé&usern und einer malerischen Altstadt. Die hervorragende Verkehrsanbindung
Uber die A7 und die B470 ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Stadte,
wahrend der Bahnhof eine bequeme Anbindung nach Wiirzburg und Nirnber g bietet.

Die Metropolregion NUrnberg, eine der bedeutendsten Wirtschafts- und Kulturzentren
Deutschlands, ist in nur etwa 40 Minuten mit dem Auto erreichbar. Auch die Stadte

W irzburg und Furth sind in kurzer Zeit zu erreichen, was Bad Windsheim zu einem
attraktiven Wohnort fur Pendler macht. In der Innenstadt finden sich zahlreiche Geschéfte,
Boutiquen und Supermarkte, die den taglichen Bedarf abdecken. Die értlichen
Wochenmarkte und regionalen Produzenten forder n ein angenehmes Einkaufserlebnis. Bad
Windsheim ist zudem gut aufgestellt, was Bildung und Betreuung angeht.

Mit mehreren Kindergérten, Grundschulen und einer Realschule sowie gut erreichbaren
weiterfihrenden Schulen ist die Stadt familienfreundlich.Freizeitmoglichkeiten sind
zahlreich: Das Frankische Freilandmuseum, diver se Wander - und Radwege sowie die
Therme Bad Windsheim bieten Erholung und Spaf3 fur Jung und Alt. Kulturelle
Veranstaltungen und Festetragen zur lebendigen Gemeinschaft bei. Die malerische
Umgebung mit Waldern und Wiesen ladt zu Outdoor-Aktivitéten ein, und der nahegelegene
Naturpark Frankenhohe bietet zusatzliche Erholungsmaoglichkeiten.

Bad Windsheim ist somit ideal flir Familien, Berufstatige und Ruhesuchende, die ein hohes
Malfd an L ebensqualitét in einer attraktiven, naturnahen Umgebung suchen.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Dieter Tellinger

Kaiserstralde 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321 - 92 44 995
E-Mail: kitzingen@von-poll.com
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