Gerolzhofen

Lichtdurchflutetes TOWNHOUSE in ruhiger
Altstadtlage

Objektnummer: 26221054

KAUFPREIS: 495.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 162 m2 « ZIMMER:6 « GRUNDSTUCK: 130 m?
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Objektnummer: 26221054 - 97447 Gerolzhofen

Auf einen Blick

26221054 495.000 EUR

ca. 162 m? Doppelhaushalfte

Satteldach Kauferprovision

6 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2025

1996

1x Freiplatz modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbaukuche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 96.46 kWh/m?a
C
07.06.2036
1996
Gas




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26221054 - 97447 Gerolzhofen

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL
IMMOBILIEN

Objektnummer: 26221054 - 97447 Gerolzhofen

Die Immobilie

= —— — = ——
- c— S E%
: — s
i == ——
- — . — — o xden)
— - ——— ]
===
= = ——
— —, | )
— T ms
—— — = on e

www.von-poll.com




VP VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26221054 - 97447 Gerolzhofen

Die Immobilie

www. com



Objektnummer: 26221054 - 97447 Gerolzhofen

Grundrisse




‘ VON POLL

Eltern




‘ VON POLL

I




‘ VON POLL

Keller

s'-eraum

Vorrate

Waschkiiche

McGrundrss

U




Objektnummer: 26221054 - 97447 Gerolzhofen

Ein erster Eindruck

Townhouse - Stilvolles Stadthaus in ruhiger Lage von Gerolzhofen.

Dieses lichtdurchflutete Townhouse vereint urbanes Wohnen, eine durchdachte
Raumaufteilung und ein angenehmes Wohnumfeld in ruhiger Altstadtlage.

Die Immobilie erstreckt sich Uber drei Etagen und verfligt neben den Wohnraumen
Uber einen geraumigen Keller, der zusatzliche Nutz- und Stauraum bietet.

Mit ca. 162 m? Wohnflache, sechs Zimmern und einer groBe Holzterrasse mit
Edelstahlglasgelander bietet sich hier viel Platz fur individuelle Wohnkonzepte. Wenn
Sie groBzligiges Wohnen schatzen und auf einen pflegeintensiven Garten verzichten
mochten, finden Sie in dieser Immobilie die idealen Vorrausetzungen.

Im Jahr 2022 wurde die Immobilie umfassend renoviert und an moderne
Wohnanspriiche angepasst. Dabei entstand im Erdgeschoss ein groBzlgiger Wohn-
und Essbereich mit modernem Ambiente.

Eine hochwertige Einbaukliche aus Ende 2022 flgt sich harmonisch in das
Wohnkonzept ein und Uberzeugt mit einer schicken Kochinsel sowie hochwertigen
Elektrogeraten. Neben der Kiiche befindet sich ein praktischer Abstellraum. Anliegend
zur Diele mit modernen, maBgefertigten Garderobenschrank, ist das Gaste-WC.

Ein besonderes Highlight ist die vom Essbereich zu betretende groBzugige
Holzterrasse mit einer Flache von ca. 30 m?. Sie ist nicht einsehbar und bietet
ausreichend Platz fur gemdtliche Sitzgelegenheiten. Da kein eigener Garten vorhanden
ist, bleibt der Pflegeaufwand Uberschaubar.

Vom offenen Wohn- und Essbereich fuhrt eine Massivholztreppe ins Obergeschoss.
Dort erwarten Sie drei helle, freundlich gestaltete Schlafzimmer sowie ein geraumiges
Badezimmer mit komfortabler Badewanne und separater Dusche. Zwei Schlafzimmer
haben Zugang zu einem Balkon.

Im Dachgeschoss erwarten Sie zwei wunderschdne, lichtdurchflutete Giebelzimmer
mit besonderem Charme und unverbaubarem Ausblick auf die Altstadt. Erganzt wird
diese Etage durch ein kleines Badezimmer mit Dusche —ideal flr Gaste, Kinder oder
als privater Rickzugsort.

Ein durchgangiges Gestaltungselement des Hauses ist der Eichenparkettboden, der
sowohl im Erdgeschoss als auch im Ober- und Dachgeschoss verlegt wurde und den
Raumen eine warme, zeitlose Atmosphare verleiht.




Zusatzlich steht den Eigentimern ein modernes, groBzigiges Gartenhaus zur
gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfliigung, das sich ideal zur Unterbringung von
Fahrradern und Milltonnen eignet.

Ein Stellplatz direkt am Haus sorgt flr zusatzlichen Komfort im Alltag.

Auch die Lage uberzeugt: Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnlage
innerhalb der Gerolzhofener Altstadt. Die Innenstadt ist in wenigen Minuten zu FuBB
erreichbar und bietet eine gute Erreichbarkeit der ortlichen Einkaufsmdoglichkeiten,
gastronomischen Angebote und Einrichtungen des taglichen Bedarfs.

Insgesamt prasentiert sich dieses Townhouse als attraktives Zuhause fur alle, die viel
Platz, eine zentrale Lage und ein komfortables Wohnumfeld miteinander verbinden
mochten.

Die Immobilie ist derzeit vermietet. Die aktuelle monatliche Kaltmiete betragt 1.250
Euro.

Wurde lhr Interesse an dieser attraktiven Immobilie geweckt?
Dann senden Sie eine Anfrage per Email oder melden sich unter 0179-2274038.
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Ausstattung und Details

Erdgeschoss : Eichenparkettboden

* Offener Essbereich mit Zugang zur Terrasse ( ca.30 m?)

* Moderne Einbaukiche mit Kochinsel und hochwertigen Markengeraten
* Geraumiges Wohnzimmer

* Einladende Diele mit maBgefertigtem Einbauschrank

* Abstellraum neben der Klche

* Gaste-WC

* Massivholztreppe ins Obergeschoss

Obergeschoss : Eichenparkettboden

* Geraumiges Elternschlafzimmer

* Zwei freundliche Kinderzimmer mit Zugang zum Balkon

* Badezimmer mit Badewanne und Dusche

* Massivholztreppe ins Dachgeschoss

Dachgeschoss : Eichenparkettboden

* Zwei groBe, lichtdurchflutete Giebelzimmer mit schénen Ausblick
* Badezimmer mit Dusche

- Kellerraume

- Heizraum

- Waschklche

- Stellplatz

- Gartenhaus ( zur Mitbenutzung ) fir Milltonnen und Fahrrader
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Alles zum Standort

Gerolzhofen verflugt Uber eine umfassende Infrastruktur.

Ein Krankenhaus, Allgemein- und Facharzte, Physiotherapie, Apotheken, vielfaltige
Einkaufsmaoglichkeiten, Kindergarten, Grundschule und weiterfiihrende Schulen sind
vor Ort.

Gerolzhofen bietet ein abwechslungsreiches Freizeit - und Sportangebot, sowie ein
Hallenbad.

Auch die Verkehrsanbindung ist ideal. Es besteht Busverbindung nach Schweinfurt.
Die Autobahnen A3, A7, A70 und A71 sind in gut 10 Minuten erreichbar.
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Sonstige Angaben

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 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 natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich
zusammenzufihren.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 Gberprifen. 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 fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Marion Englert

BahnhofstraBe 2, 97437 HaBfurt
Tel.: +49 9521-9534 400
E-Mail: hassfurt@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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