Niederwerrn

Toskana Flair fur die grof3e Familie - EFH mit ELW
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**Gerne senden wir lhnen auf Anfrage den 360-Grad-Rundgang zu.** Ein Grundstuck,
viele Moglichkeiten! Neben dem Einfamilienhaus, mit ca. 238 m2 Wohnflache (auch
teilbar in zwei Wohnungen), bietet eine Einliegerwohnung im Untergeschoss mit ca. 42
m2 und eine zweite Einliegerwohnung, Gber der Doppelgarage, mit ca. 31 m2 Wohnflache
weitere Optionen. Zudem gilt fiir das Grundsttick kein Bebauungsplan. Es ist deshalb
denkbar, den grof3zligigen Garten weiter baulich zu nutzen. Das gepflegte Haus besticht
durch seinen mediterranen Flair, die Grof3ztgigkeit und seine durchgehende Raumhdhe
von 2,75 m, auch im Keller. Eine umlaufende Veranda und ein Balkon in Sud-West-Lage,
der Garten sowie eine Dachterrasse bieten Platz flir Entspannung und Gemitlichkeit. Die
Immobilie zeichnet sich durch diverse Extras aus, wie beispielsweise Fensterladen, eine
gemauerte Kiche mit Gas- und Elektroherd, Terrakottafliesen und Eichendielen in den
Wohn- und Schlafraumen. Eine Ful3bodenheizung im Erdgeschoss sorgt fiir angenehme
Warme, wahrend zusétzlich im Bereich Kochen/Essen ein Kaminofen eine behagliche
Atmosphare erzeugt. Die Bader im Wohnbereich sowie in der ELW im Untergeschoss
verfiigen zudem Uber eine FuBbodenerwarmung. Zudem verfligt das Kinderbad tber eine
Sitzheizung in der gemauerten Bank. Mit insgesamt 10 Zimmern bietet das Haus
ausreichend Platz fir eine groRe Familie und ermdéglicht es Wohnen und Arbeiten zu
vereinen. Zudem bietet das Haus mit den beiden Apartments zusatzlich Platz fir eine
weitere Generation, Pflegekraft, Au-Pair oder &hnliches. Im ersten Obergeschoss
befinden sich drei Kinderzimmer, jeweils mit einer Galerie. Jedes Zimmer verfligt Uber
LAN- und TV-SAT Anschlisse. Eine Doppelgarage mit Zugang zum Haus und in den
Garten, Starkstromanschluss sowie Leitungen fiir eine Solaranlage sind ebenfalls
vorhanden. Zu den besonderen Highlights neben dem Einfamilienhaus zéhlen die
Einliegerwohnungen, die Dachterrasse, sowie der blickgeschutzte Garten. Zusatzlich
verflgt die Immobilie Uber eine Zisterne zur Regenwassernutzung im Garten. Insgesamt
besticht Niederwerrn durch seine ideale Lage, die eine harmonische Verbindung von
stadtischer Nahe und landlichem Lebensgefiihl ermoglicht. Die Gemeinde ist ein
attraktiver Wohnort fur all jene, die die Vorziige des Lebens auf dem Land schatzen, aber
nicht auf die Annehmlichkeiten und die Infrastruktur einer Stadt verzichten mdchten.
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Einfamilienhaus ca. 238 m2 (kann auch in zwei Wohnungen geteilt werden)
Einliegerwohnung tiber Garage ca. 31 m?2

Einliegerwohnung im UG ca. 42 m?

Einfamilienhaus:

- Raumhohe durchgehend 2,75 m, auch im Keller/UG

- umlaufende Veranda und Balkon (Sud/Westen)

- Dachterrasse (Zugang vom OG Haupthaus sowie ELW oberhalb der Garage)
- Fensterladen

- gemauerte Kiiche mit Gas- und Elektroherd

- teilweise Einbau antiquarischer Tlren

- Eichendielen in den Wohn- und Schlafraumen

- FuBbodenheizung im EG

- Kaminofen im Bereich Kochen/Essen

- gemauerte beheizbare Sitzbank im Badezimmer Kinder plus Fu3bodenerwarmung (als
Ergéanzung zu den Heizkorpern)

- komplette Stromabschaltung fiir das OG madglich

Sonstiges:

- Doppelgarage mit AuRentire/Garten und Zugang ins Haus, Starkstromanschluss
vorhanden

- Leitungen fur eine Solaranlage sind bereits verlegt

- grof3zligiger Partyraum (gefliest mit Heizung) unter der Doppelgarage

- Zisterne im Garten

- Stellplatz inkl. Stromanschluss fur ein Wohnmobil
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Niederwerrn ist eine attraktive Gemeinde in Unterfranken, Bayern, die nordwestlich an
Schweinfurt grenzt. Die Lage bietet eine perfekte Balance zwischen stadtischer Nahe und
landlichem Charme. Uber die B303 und nahegelegenen Autobahnen A7, A70, A71 sind
Stadte wie Wirzburg, Bamberg, Nurnberg oder Bad Kissingen schnell erreichbar. Die
Gemeinde zeichnet sich durch eine gut ausgebaute Infrastruktur, zahlreicher Einkaufs-
und Freizeitmdglichkeiten sowie ihrer Familienfreundlichkeit aus. Die umliegende Natur
ladt zu Aktivitaten wie Wandern und Radfahren ein. Niederwerrn bietet somit eine hohe
Lebensqualitat und ist ideal fur diejenigen, die die Vorteile des Landlebens in Stadtnéhe
suchen. Das benachbarte Schweinfurt, eine wohlhabende Stadt im nérdlichen Bayern,
belegt Platz 8 unter den reichsten Stadten Deutschlands. Mit ihren ca. 53.000
Einwohnern, ist sie ein bedeutendes Zentrum fiir Industrie und Kunst und bietet eine
umfassende Bildungsinfrastruktur mit vier Gymnasien, allen weiterfiihrenden Schulen und
einer Fachhochschule. Dank drei Bahnhofen ist die Stadt gut vernetzt und fur Pendler
und Wirtschaftsverkehr bestens erreichbar. Schweinfurt vereint wirtschaftliche Stéarke,
kulturelle Vielfalt und moderne Lebensqualitat.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 30.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 82.82 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2004. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 8 1, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
vor Begrindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das
Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf
Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch
Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein
Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. 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 Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Marion Englert

BahnhofstralRe 2 Hassfurt
E-Mail: hassfurt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




