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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause — ein gepflegtes Einfamilienhaus, das Wohnen auf
einer Ebene mit Ausbaupotenzial und modernster Technik vereint. Auf einem ca. 600 m2
grof3en Grundstlck, direkt an einem idyllischen Bachlauf gelegen, erwartet Sie ein
Ruckzugsort fur die ganze Familie. Die Hauptwohnebene tberzeugt durch ihre
durchdachte Raumaufteilung und erméglicht komfortables Wohnen ohne Stufen. Ob
junges Paar mit Zukunftsplanen oder Familie mit Platzbedarf — dieses Haus passt sich
Ihren Lebensphasen an. Das Dachgeschoss bietet neben einem grof3en Zimmer
zusatzlich ca. 30 m2 Ausbaureserve — ob Gastezimmer, Hobbyraum oder ruhiger
Ruckzugsort: hier gestalten Sie ganz nach Ihren Winschen. Im vollstandig unterkellerten
Bereich befindet sich neben klassischem Stauraum auch ein wohnlich gestalteter
Fitnessraum sowie ein separates Buro/Jugendzimmer — perfekt fir Homeoffice oder
heranwachsende Teenager. Auf dem Dach arbeitet eine leistungsstarke 16 kWp
Photovoltaikanlage, die Ihnen nicht nur ein gutes Geflhl, sondern auch ca. 1.000 €
Ruckvergitung pro Jahr einbringt. Ergéanzt wird das Energiekonzept durch einen 5 kwWh
Speicher sowie eine intelligente Wallbox — bereit fur E-Mobilitdt und nachhaltiges
Wohnen. Erst vor vier Jahren wurde eine neuer Gasanschluss inklusive Heizung
installiert — modern, effizient und zukunftssicher. In Kombination mit der PV-Anlage ist
das Haus besonders kostengunstig in der Unterhaltung: Die gesamten monatlichen
Kosten fir Strom und Gas liegen derzeit bei lediglich ca. 150 €. Neben zwei
AuRRenstellplatzen stehen Ihnen zwei Garagen zur Verfligung, die derzeit als Werkstatt
und Lagerflache genutzt werden — ideal fir Handwerker, Tuftler oder Hobbys mit
Platzbedarf. Das Erd- und Dachgeschoss der Immobilie wurde als Fertighaus der Firma
Bien-Zenker errichtet. Der Keller wurde in Massivbauweise von einem heimischen
Bauunternehmen errichtet. Ein Zuhause mit Herz und Verstand. Diese Immobilie vereint
Lebensqualitat, Effizienz und Naturverbundenheit. Die Lage direkt am Bach sorgt fur eine
besondere Atmosphare — ruhig, familienfreundlich und dennoch gut angebunden. Haben
wir lhr Interesse geweckt? Dann vereinbaren Sie noch heute Ihren persénlichen
Besichtigungstermin.
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Die Immobilie befindet sich im Siedlungsgebiet von Knetzgau. In Knetzgau selbst finden
Sie neben verschiedenen Einkaufsmdoglichkeiten, auch Kindergarten mit Krippe, eine
Grund- und Mittelschule, sowie Arzte, Apotheken und zahlreiche Sport- und
Freizeitangebote. Das nur ca. 6 km entfernte Hal3furt bietet Ihnen neben den
weiterfiihrenden Schulen, auch ein Krankenhaus sowie Mode- und Drogeriegeschafte.
Uber die Autobahn A70 erreichen Sie in ca. 20 Minuten Schweinfurt, sowie in ca. 25
Minuten Bamberg. Die Auffahrt erreichen Sie in wenigen Minuten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 2.4.2035.
Endenergieverbrauch betragt 98.09 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1988. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Marion Englert

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




