Bad Windsheim
Modernes Wohngefuhl mit viel Raum fur
Glucksmomente
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KAUFPREIS: 399.500 EUR « WOHNFLACHE: ca. 89.36 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26333002
ca. 89.36 m?
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1x Tiefgarage

399.500 EUR
Etagenwohnung

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

neuwertig

Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Erdgas schwer 58.4 kWh/m?a
B
02.06.2031
2021
Gas
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu einer besonderen Gelegenheit: Diese moderne Wohnung mit einer
Wohnflache von ca. 89,36 m? bietet Raum fiir zeitgemaBes Wohnen in angenehmer
Atmosphare. Das Objekt befindet sich in einem im Jahr 2021 fertiggestellten Gebaude
und prasentiert sich in einem neuwertigen Zustand. Hier vereinen sich Qualitat, Stil und
Funktionalitat.

Die Wohnung liegt im ersten Obergeschoss eines Mehrparteienhauses und Uberzeugt
insbesondere durch ihre gehobene Ausstattungsqualitat. Die insgesamt drei Zimmer
bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten: Zwei geraumige Schlafzimmer ermdglichen
privaten Rlickzug, wahrend das dritte Zimmer der Wohn- und Essbereich ist. Ein
Tageslichtbad mit modernen Armaturen und einem hochwertigen Toto WC
unterstreicht das durchdachte Konzept. Die FuBbodenheizung sorgt zu jeder
Jahreszeit fir ein angenehmes Raumklima.

Von Anfang an wurde Wert auf eine hochwertige Ausstattung gelegt. Ein moderner
Parkettboden, der sich durch die Raume zieht, unterstreicht das helle, freundliche
Wohnambiente. GroBzigige Fensterfronten schaffen eine helle Wohnung und
unterstltzen das Geflhl von Offenheit und Leichtigkeit. Die integrierte Einbaukiiche ist
vorhanden und bietet sowohl funktionelle als auch asthetische Vorzilige, optimale
Voraussetzungen fiir Kochliebhaber und Genusssuchende.

An die BedUlrfnisse moderner Stadtbewohner wurde ebenfalls gedacht: Zur Wohnung
gehort ein Stellplatz in der Tiefgarage, welcher die Parkplatzsuche erleichtert und Ihr
Fahrzeug sicher unterbringt. Das Gesamtobjekt spiegelt eine zeitgemaBe Wohnkultur
wider, in der Alltag und Komfort Hand in Hand gehen.

Die smarte Raumaufteilung schafft ein harmonisches Gleichgewicht zwischen
Funktionalitat und Behaglichkeit. Die beiden Schlafzimmer bieten optimale
Rickzugsmoglichkeiten und eignen sich sowohl flr Paare als auch flr Familien oder
als Gaste- und Arbeitszimmer. Das Badezimmer ist mit einer hochwertigen
Sanitarausstattung versehen, zu der das Toto WC gehort.

Die Umgebung des Gebaudes ladt zu entspannten Stunden ein und bietet die Vorteile
urbanen Wohnens: Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants sowie 6ffentliche
Verkehrsanbindungen sind in der Regel gut erreichbar — Details zur genauen Lage
erhalten Sie gerne bei einer Besichtigung. Die zeitgemaBe 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, FuBbodenheizung, der
Einbauktliche sowie einer Tiefgarage. Die helle Wohnung eignet sich hervorragend fur
all jene, die Wert auf Stil, Komfort und Qualitat legen.

Vereinbaren Sie jetzt einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vorziigen
dieser Immobilie zu tUberzeugen. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Details

Diese hochwertige Eigentumswohnung vereint zeitgemaBen Wohnkomfort mit
innovativer Energieeffizienz

Highlights im Uberblick

Wohnbereich:

- Hochwertige Fertigparkettbdden

- Flachendeckende FuBbodenheizung fiir ein behagliches Raumklima

- GroBzligiger Balkon fir sonnige Momente mit Freunden und Familie

- Elektrische Rollladen in jedem Zimmer flr maximalen Komfort und Sicherheit
- 3-fach verglaste Fenster mit Isolierglas fur optimale Warme- und Schallisolierung
Kiche:

- Hochwertiger Fliesenboden

- Moderne Einbauktiche

Badezimmer:

- Fenster fur ausreichend Tageslicht

- Handtuchheizer im Badezimmer fur zusatzlichen Komfort

- Begehbare Dusche

- Toto WC

Allgemein:

- Aufzug fur barrierefreien Zugang

- Barrierefreie Wohnung

- Zusatzleistungen kdnnen vom Senierencenter kdnnen genutzt werden

- Hohe Qualitat der Baustoffe flr langlebige und nachhaltige Bauweise
Energiesparende und moderne Technik

- Moderne Gasheizung

- Schallisolierte Wohnungstur fir mehr Ruhe und Privatsphare

- FuBbodenheizung

- Kfz-Tiefgarage

Ideal fUr anspruchsvolle Eigennutzer oder wertstabile Kapitalanlagen.

diese Wohnung garantiert zukunftssicheres Wohnen mit Rundum Service fir lhre
Lebensqualitat.
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Alles zum Standort

Bad Windsheim, eine charmante Stadt im Herzen Frankens, vereint historische
Atmosphare mit modernem Lebensstil.

Bekannt fiir ihre traditionsreiche Vergangenheit, zeigt sich die Stadt in gut erhaltenen
Fachwerkhausern und einer malerischen Altstadt. Die hervorragende
Verkehrsanbindung tber die A7 und die B470 ermdglicht eine schnelle Erreichbarkeit
der umliegenden Stadte, wahrend der Bahnhof eine bequeme Anbindung nach
Wiurzburg und Nirnberg bietet.

Die Metropolregion Nirnberg, eine der bedeutendsten Wirtschafts- und Kulturzentren
Deutschlands, ist in nur etwa 40 Minuten mit dem Auto erreichbar. Auch die Stadte
Wirzburg und Flrth sind in kurzer Zeit zu erreichen, was Bad Windsheim zu einem
attraktiven Wohnort fur Pendler macht. In der Innenstadt finden sich zahlreiche
Geschafte, Boutiquen und Supermarkte, die den taglichen Bedarf abdecken. Die
ortlichen Wochenmarkte und regionalen Produzenten fordern ein angenehmes
Einkaufserlebnis. Bad Windsheim ist zudem gut aufgestellt, was Bildung und Betreuung
angeht.

Mit mehreren Kindergarten, Grundschulen und einer Realschule sowie gut erreichbaren
weiterfiihrenden Schulen ist die Stadt familienfreundlich.Freizeitmoglichkeiten sind
zahlreich: Das Frankische Freilandmuseum, diverse Wander- und Radwege sowie die
Therme Bad Windsheim bieten Erholung und SpaB fiir Jung und Alt. Kulturelle
Veranstaltungen und Feste tragen zur lebendigen Gemeinschaft bei. Die malerische
Umgebung mit Waldern und Wiesen ladt zu Outdoor-Aktivitaten ein, und der
nahegelegene Naturpark Frankenhdhe bietet zusatzliche Erholungsmaglichkeiten.

Bad Windsheim ist somit ideal fiir Familien, Berufstatige und Ruhesuchende, die ein
hohes MaB an Lebensqualitat in einer attraktiven, naturnahen Umgebung suchen.
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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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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