Uffenheim

Vielseitiges Wohn- & Geschaftshaus im Herzen
von Uffenheim

VP azonosito: 26333007

VETELAR: 495.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 204 m2 « SZOBAK: 6 + FOLDTERULET: 480 m?
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26333007
ca. 204 m?
Nyeregteto
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1947

3 x Garazs

Attekintés

495.000 EUR

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

2018
Karbantartott
Szilard

ca. 160 m?

Beépitett konyha,
Erkély
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Az ingatlan

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 AT INSTITUT
KaiserstralBe 26 Wilhelmstral3e 2 n DEUTSCHLANDS
97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch 3 BELLEVUE focare)
T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 19 17 0 Erfahren Sie Estbropeny) ST

kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com I:’Jﬁ?:ﬁg: 2025
ver immobile
online.

www.von-poll.com/ www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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Az ingatlan

IHRE POLE-POSITION
FUR DIE NACHSTE
BESICHTIGUNG

Unter Einbeziehung des besten Zinses aus Gber
400 Darlehensgebern bescheinigen wir Ihnen Ihren
Finanzierungsrahmen - mit einem Zertifikat, das
Eigentlimern und Maklern Ihre Kaufkraft bestatigt.
Verschaffen Sie sich dadurch einen Vorsprung bei der
Reservierung Ihrer Wunsch-Immobilie

N R e ey AT S
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Az elso benyomas

Herzlich willkommen in dieser auBergewdhnlichen Immobilie, die Tradition und
Moderne charmant miteinander verbindet. Direkt im lebendigen Stadtkern von
Uffenheim gelegen, prasentiert sich dieses gepflegte Wohn- und Geschaftshaus
als wahres Raumwunder. Das urspriingliche Gebaude aus dem Jahr 1947 wurde im
Jahr 1988 durch einen groBzigigen Anbau erweitert und bietet heute eine perfekte

Mischung aus gewerblicher Nutzung und komfortablem Wohnen.

Gewerbeeinheit mit Potenzial

Das gesamte Erdgeschoss widmet sich lnrem geschaftlichen Erfolg. Auf ca. 160 m?
Verkaufsflache finden Sie ideale Bedingungen fir Einzelhandel, Praxisraume oder
ein Burokonzept. Die Einheit Uberzeugt durch ein separates Biro flr diskrete
Kundengesprache sowie ein eigenes WC. Besonders attraktiv: Die Gewerbeflache
wird in Kirze frei — perfekt fur Eigennutzer, die hier "durchstarten" wollen, oder fir

Kapitalanleger zur Neuvermietung.

Wohnkomfort auf zwei Etagen

In den oberen Etagen erwarten Sie zwei helle und gut geschnittene Wohneinheiten:

1. Obergeschoss (ca. 140 m?): Diese groBzligige Wohnung ist das Herzstlick des
Hauses. Besonders hervorzuheben ist die Kiiche mit direktem Zugang zur
beeindruckenden Dachterrasse - lhr privates Refugium flir laue Sommerabende.
Ein weitlaufiges Wohnzimmer, ein gemutliches Schlafzimmer mit angrenzender
Ankleide, ein Kinderzimmer sowie ein Badezimmer und ein WC bieten ausreichend

Platz fir die ganze Familie.

Dachgeschoss (ca. 64 m?): Die charmante Einheit im Dachspitz eignet sich ideal fiir

Paare, Singles oder als zusatzliche Mieteinnahme. Sie verfligt Uber ein




Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, eine Kliche sowie ein Badezimmer.

Technik & AuBenanlagen
Das Haus ist energetisch gut aufgestellt: Eine neue Gaszentralheizung sorgt fur
zuverlassige Warme, wahrend zwei Solarzellen die Warmwasserbereitung effizient

unterstitzen (erganzt durch Strom).

Der AuBenbereich lasst keine Wiinsche offen. Ein geraumiger Innenhof bietet
Privatsphare mitten in der Stadt. Fir Ihre Fahrzeuge und zusatzlichen Lagerbedarf
stehen Ihnen drei Garagen sowie ein massives Nebengebaude zur Verfiigung. Das
Objekt ist zudem unterkellert und bietet neben dem Hauswirtschaftsraum

zahlreiche Abstellflachen fir alles, was im Alltag keinen Platz findet.

Zentraler geht es kaum! Sie profitieren von der erstklassigen Infrastruktur
Uffenheims. Geschafte des taglichen Bedarfs, Cafés und 6ffentliche Einrichtungen
liegen in unmittelbarer Nachbarschaft und garantieren eine hohe

Passantenfrequenz fur das Gewerbe sowie kurze Wege flr die Bewohner.

Da sich das Objekt im Ensemble-Schutz befindet, ist ein Energieausweis gesetzlich

nicht erforderlich.

Zogern Sie nicht und kontaktieren Sie uns noch heute — wir freuen uns darauf,

Ihnen das Haus und die Gewerbeeinheit schon bald vorstellen zu dirfen.
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Minden a helyszinrol

Die ehemalige Residenzstadt Uffenheim vereint auf charmante Weise das Beste
aus zwei Welten: das entspannte Flair einer historisch gewachsenen Kleinstadt und
die Vorzige einer modernen, hervorragend angebundenen Infrastruktur. Gelegen
im Herzen Mittelfrankens, eingebettet in die sanfte Hlgellandschaft des
Gollachgaus, bietet Uffenheim eine Lebensqualitat, die sowohl Familien als auch

Pendler begeistert.

1. Verkehrsanbindung: Zentraler geht es kaum

Uffenheim punktet durch seine strategische Lage an der A7 (Anschlussstelle
Uffenheim-Langensteinach) und der B13. Dadurch sind die umliegenden
Wirtschaftszentren in kiirzester Zeit erreichbar:

Wirzburg: ca. 30 Minuten

Ansbach: ca. 30 Minuten

Rothenburg ob der Tauber: ca. 20 Minuten

Nurnberg / Firth: ca. 50 Minuten

Besonders attraktiv flir Pendler: Uffenheim verflgt Gber einen eigenen Bahnhof mit
stiindlichen Verbindungen (VGN-Anschluss) in Richtung Wiirzburg und
Ansbach/Treuchtlingen.

2. Infrastruktur & Versorgung: Alles vor Ort

Trotz seiner Uberschaubaren GroBe bietet Uffenheim eine Infrastruktur, die keine

Wiinsche offen lasst:




Einkaufen: Mehrere Supermarkte (Edeka, Lidl, Aldi, Netto), Drogerien und lokale

Fachgeschafte im Stadtkern decken den taglichen Bedarf komplett ab.

Bildung: Die Stadt ist ein regionaler Bildungsstandort mit Grund- und Mittelschule
sowie dem renommierten Christian-von-Bomhard-Gymnasium. Kindergarten und

Kinderkrippen sind ebenfalls vorhanden.

Gesundheit: Ein modernes Arztezentrum, Apotheken und die Ndhe zu den Kliniken
in Bad Windsheim und Ochsenfurt garantieren eine erstklassige medizinische

Versorgung.

3. Freizeit & Kultur: Natur pur und aktives Vereinsleben
Die Lebensqualitat in Uffenheim wird maBgeblich durch den hohen Freizeitwert
gepragt. Der nahegelegene Naturpark Frankenhdhe ladt zu ausgiebigen

Wanderungen und Radtouren ein.

Erholung: Das Freibad, die "Sieben Berge" und die schnelle Erreichbarkeit der
Franken-Therme in Bad Windsheim (15 Min.) bieten Entspannung direkt vor der

Haustur.

Kultur: Historische Sehenswiurdigkeiten wie die Stadtbefestigung mit ihren Tlrmen
oder das Gollachgaumuseum verleihen der Stadt ihren besonderen Charakter. Uber

50 Vereine sorgen zudem fur ein lebendiges Miteinander von Sport bis Musik.
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Tovabbi informacio / adatok

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Dieter Tellinger

KaiserstraBe 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321- 92 44 995

E-Mail: kitzingen@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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