Wornitz

Grof3zugiges, modernes Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und grofsem Grundstick!

Objektnummer: 24208624

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 449.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 259 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 830 m2
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Objektnummer: 24208624 - 91637 Wornitz

Auf einen Blick

24208624
ca. 259 m2
Satteldach
8

5

2

1982

1 x Carport, 2 x
Garage

449.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2014

Massiv
ca. 40 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 80.40 kWh/m?2a
22.09.2034 C

Ol 1982
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Ein erster Eindruck

Dieses grol3zugige Anwesen bietet auf einer Grundstuicksflache von ca. 830 m2 und einer
Wohnflache von ca. 259 m2 ein ideales Zuhause fir Familien oder Paare mit Bedarf an
viel Platz und Raum. Die Immobilie ist seit 2014 umfangreich modernisiert/ umgebaut
worden und Uberzeugt durch ein modernes Wohnkonzept mit einer hochwertigen
Ausstattung und zahlreichen Extras. Sie verfligen Uber insgesamt 8 Zimmer, darunter
eine Drei-Zimmer-Einliegerwohnung im Untergeschoss, die mit einer separaten Terrasse,
einen eigenen Aul3enbereich bietet. Diese Einliegerwohnung kann ideal fiir Gaste, als
Arbeitsbereich oder zur Vermietung genutzt werden. Die grof3e Hauptwohnung im Erd-
und Dachgeschoss erstreckt sich tber 6 Zimmer und bietet ein grof3zuigiges und
komfortables Wohnambiente. Besonderes Highlight der Hauptwohnung ist die
hochwertige Einbauktiche im Erdgeschoss, die mit modernen Geraten und grof3zugigen
Arbeitsflachen ausgestattet ist. Ein gemitlicher Schwedenofen im Wohnbereich sorgt in
der kalten Jahreszeit fir wohlige Warme und eine besondere Atmosphéare. Die Immobilie
bietet zudem zwei Balkone und eine Terrasse, die zum Verweilen und Entspannen
einladen. Das Haus wurde seit 2014 umfassend modernisiert, wodurch es den heutigen
Ansprichen an modernes Wohnen mehr als gerecht wird. Dabei wurde grof3er Wert auf
hochwertige Materialien und eine zeitgemalie technische Ausstattung gelegt. Das 830 m?
grof3e Grundstlick bietet mit seinem Obstbaumbestand, einer gepflegten Gartenanlage
und einem Gartenhaus eine Oase der Ruhe. Die idyllische, naturnahe Lage garantiert
Erholung im Griinen und Privatsphare. Ob auf der sonnigen Terrasse oder im Schatten
der Obstbaume — hier lasst sich die Natur in vollen Zigen geniel3en. Das Anwesen
befindet sich in einer ruhigen und naturnahen Lage, die perfekte Riickzugsorte vom
hektischen Alltag bietet. Umgeben von Natur, bietet das Haus dennoch eine gute
Anbindung an das regionale Verkehrsnetz und ist nur wenige Fahrminuten von den
nachstgelegenen Stadten und Einkaufsmaoglichkeiten entfernt. Dieses modernisierte
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und grof3ziigigem Grundstiick bietet ein ideales
Zuhause flr anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf Qualitat, Raum und eine naturnahe
Lage legen. Mit seinen zahlreichen Extras wie der vorbereiteten Solarthermie, dem
Schwedenofen und der grof3ziigigen Doppelgarage erflillt diese Immobilie héchste
Anspriche an komfortables und nachhaltiges Wohnen. Das Objekt befindet sich in einem
gepflegten, modernen Zustand, jedoch missten zusatzlich Renovierungsarbeiten
vorgenommen werden.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 830 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 259 m? Wohnflache

- 8 Zimmer

- Zwei Béader

- Zwei Kuchen inkl. EBK

- Schwedenofen

- Zwei Balkone und eine Terrasse

- Umfangreich modernisiert seit 2014

- Schone Grundstlicksgrofie mit Obstbaumbestand und Gartenhaus

- Drei-Zimmer Einliegerwohnung im Untergeschoss mit sep. Terrasse

- Grol3e Hauptwohnung im EG und OG mit 6 Zimmern

- Anschlusse fur eine weitere Kiche im DG vorhanden

- Hochwertige Einbaukiiche im EG

- Grol3e Doppelgarage und Carport

- Doppelgarage vollstandig unterkellert, viel Stauflache

- Vorbereitung fir Solarthermie getroffen

- Naturnahe Lage - ruhige Umgebung

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser modernen Immobilie in gemdatlicher Lage.
Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen und Moglichkeiten bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Alles zum Standort

Wornitz liegt verkehrsginstig in der Nahe der Autobahn A7, die von Norden nach Siden
durch Deutschland fuhrt. Die nachstgelegene Anschlussstelle ist Wornitz, was eine
schnelle Verbindung zu umliegenden Stadten wie Ansbach (etwa 30 km entfernt) und
Rothenburg ob der Tauber (etwa 15 km entfernt) ermoglicht. Die Bundesstral3e B25
verlauft ebenfalls in der Nahe, was die Gemeinde gut an das regionale Stral3ennetz
anbindet. Die Gemeinde Wornitz befindet sich in einer landlichen und naturnahen
Region. Die Landschaft ist durch Felder, Wiesen und Walder gepragt und bietet eine
ruhige, naturverbundene Umgebung. Die Region gehdrt zum Naturpark Frankenhdhe,
der fUr seine higelige Landschaft bekannt ist und Wander- sowie Radwege bietet.
Rothenburg ob der Tauber: Die bekannte mittelalterliche Stadt ist etwa 15 km westlich
von Wornitz entfernt und ein beliebtes Touristenziel. Ansbach: Die Kreisstadt Ansbach
liegt etwa 30 km norddstlich und bietet zahlreiche kulturelle und wirtschaftliche
Mdoglichkeiten. Dinkelsbhl: Eine weitere historische Stadt, etwa 25 km stidwestlich von
Wornitz, bekannt fir ihre gut erhaltene Altstadt. Wornitz ist eine kleinere Gemeinde mit
begrenzter, aber ausreichender Infrastruktur. Es gibt lokale Geschéfte fir den taglichen
Bedarf sowie kleinere Dienstleistungen. GroRere Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
medizinische Versorgungseinrichtungen befinden sich in den umliegenden Stadten wie
Rothenburg ob der Tauber und Ansbach. Die Wirtschaft in Wornitz ist hauptséchlich von
Landwirtschaft und kleineren Gewerbebetrieben gepragt. Durch die gute Anbindung an
die A7 gibt es auch Pendler, die in den umliegenden gréReren Stadten arbeiten. Wornitz
profitiert von der Nahe zu touristischen Attraktionen wie Rothenburg ob der Tauber und
der Natur des Naturparks Frankenhothe. Die Umgebung ladt zu Wanderungen, Radtouren
und Erkundungen der Natur ein. In der Gemeinde selbst gibt es traditionelle Feste und
Veranstaltungen, die das kulturelle Leben pragen. Warnitz ist eine l&ndliche, gut
angebundene Gemeinde in Mittelfranken. Durch die N&he zur Autobahn A7 und zu
bekannten Stadten wie Rothenburg ob der Tauber ist sie sowohl fir Einwohner als auch
fr Touristen attraktiv. Die ruhige, naturnahe Umgebung sowie die gute
Verkehrsanbindung machen Woérnitz zu einem angenehmen Wohnort fur Menschen, die
das landliche Leben schatzen, aber dennoch Zugang zu stadtischer Infrastruktur
winschen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.9.2034.
Endenergieverbrauch betragt 80.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982. Die Energieeffizienzklasse ist
C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

KarlstraRe 9 Ansbach
E-Mail: ansbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




