Rothenburg ob der Tauber

Haus mit grofsem Garten in zentraler Lage
Rothenburgs

CODE DU BIEN: 24208576

VON POLL
IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 249.000 EUR - SURFACE HABITABLE: ca. 150 m2 « PIECES: 8 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 400 m?
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En un coup d'cell

24208576

ca. 150 m2

a deux versants
Selon l'arrangement

8

2
1966

1 x Garage

249.000 EUR
Maison bifamiliale

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

2005

A rénover
massif

ca. 70 m?

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage a I'étage Certificat de
GAS perform_ance
énergétique

25.09.2033 317.00 kWh/m2a

Electrique
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Plans d'étage

3,95 1,85

Keller

Keller

Keller

Flur

Keller

Keller

Keller Keller

Untergeschoss




VP ‘ VON POLL

4,70 2,70
wy
o~
g - o)
S Badezimmer
(=]
w
|
Esszimmer
=
@
w
<
o
3
=
w
o~
o
p— £
2
o Schlaf- |
zimmer
e s
7,00

Erdgeschoss




VP ‘ VON POLL

4,14 2,70
Bade-
zimmer —

—
= —
@ —
o« S —
= [
— -
—
—= <
— Esszimmer
—
—
—
—
" —
o ——
o i
—=
—
—
—
—
—
—
—
—
— )
— Schlafzimmer
—
—
—
—
—
—
—
—
o) —
o —=
—
a
el
o~

Obergeschoss




CODE DU BIEN: 24208576 - 91541 Rothenburg ob der Tauber

Une premiere impression

Dieses Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1966 bietet mit ca. 150 m2 Wohnflache auf einer
Grundstucksflache von ca. 400 m2 gentigend Platz fir eine Familie. Mit insgesamt 8
Zimmern, darunter 4 Schlafzimmer und 2 Badezimmer sowie ein Balkon im
Dachgeschoss und einer Terrasse im Erdgeschoss, verfligt das Anwesen tber genigend
Raum fir Ihre individuellen Gestaltungsmdoglichkeiten. Die Liegenschaft erstreckt sich
Uber zwei Etagen und besticht durch eine gute Raumaufteilung. Eine Kiche im Erd- und
Dachgeschoss sowie zwei Bader ermoglichen die Nutzung fiir eine grol3e oder zwei
Familien. Der grof3ziigige Garten bietet Platz flir Entspannung und Erholung im Freien.
Der Zugang zur Terrasse erfolgt sowohl von der Kiiche als auch vom Wohnzimmer im
Erdgeschoss. Der Balkon im Dachgeschoss rundet das Angebot ab.
Mehrgenerationenwohnen wird durch die durchdachte Raumaufteilung und die Grol3e
des Hauses ermdglicht. Zusatzlich bietet die vollstandige Unterkellerung ausreichend
Stauraum. Eine Einzelgarage sowie Platz fir ein zweites Auto bieten Komfort und
Moglichkeiten zur individuellen Nutzung. Die Immobilie befindet sich in einer groRartigen
Lage, nur etwa 10 Gehminuten von der Altstadt Rothenburgs entfernt. Die Moglichkeit,
die Stadt bequem zu Ful3 zu erreichen, bietet einen hohen Wohnwert und Lebensqualitat.
Die Beheizung erfolgt Gber eine Etagenheizung und Nachtspeichertfen. Eine
Modernisierung fand zuletzt im Jahr 2005 statt. Die Ausstattungsqualitat ist einfach, bietet
jedoch Moglichkeiten fir individuelle Modernisierungs- und Gestaltungswiinsche.
Insgesamt prasentiert sich diese Immobilie als solide Basis fiir eine individuelle
Wohnraumgestaltung in einer attraktiven Lage. Potenzielle Kaufer haben die Moglichkeit
nach ihren eigenen Vorstellungen zu renovieren und zu modernisieren. Die durchdachte
Raumaufteilung, die groRziigige Grundstticksflache und die zentrale Lage machen diese
Immobilie zu einem interessanten Angebot fir Familien Vereinbaren Sie noch heute
einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vorziigen dieser besonderen
Immobilie zu Gberzeugen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Détails des commodités

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 400 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 150 m2 Wohnflache

- Ca. 70 m? Nutzflache

- Wohnen Uber zwei Etagen

- Durchdachte Raumaufteilung

- Kiiche im Erd- und Dachgeschoss

- Jede Etage mit Badezimmer

- GroRzugiger Garten

- Terrassenzugang von der Kiche und Wohnzimmer im Erdgeschoss

- Balkon im Dachgeschoss

- Schwedenofen moglich

- Mehrgenerationen-Wohnen mdoglich

- Voll unterkellert

- Einzelgarage und Platz fiir ein zweites Auto

- GroRartige Lage; ca. 10min zu Ful3 in die Altstadt von Rothenburg

Dies ist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung.
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Tout sur I'emplacement

Rothenburg ob der Tauber liegt mit seinen rund 11.000 Einwohnern im Landkreis
Ansbach und gehort zum Regierungsbezirk Mittelfranken. Die Stadt liegt ca. 80 km
westlich von Nirnberg am Fluss Tauber und am Rand des Naturparks Frankenhdhe an
der Romantischen Stral3e, einer der beliebtesten FerienstralRen Deutschlands. Die
Entfernung nach Ansbach betragt ca. 34 km und nach Wirzburg ca. 67 km. Der BAB
Anschluss zur A 7 ist in unmittelbarer N&he, so dass auch die internationalen Flughafen
der Metropolen Frankfurt am Main (180 km) und Nurnberg (80 km) schnell erreichbar
sind. Durch den 1,5 km entfernten Bahnhof Rothenburg haben Sie Anschluss an die
Bahnstrecken Neustadt (Aisch)—Steinach bei Rothenburg, Steinach bei
Rothenburg—Dombihl und Treuchtlingen—W(rzburg. Die Stadt Rothenburg ist mit seiner
gut erhaltenen mittelalterlichen Altstadt, der Stadtmauer, den Fachwerkhausern und
zahlreichen Baudenkmalern und Kulturgiitern eine weltbekannte Sehenswiirdigkeit. Die
Stadt ist stark touristisch gepragt und als frankischer Weinort an der Tauber weit Giber die
Grenzen hinaus bekannt. Rothenburg ob der Tauber z&hlt zu den Top 10
Sehenswirdigkeiten Deutschlands und ist Romantik pur. Kaum eine andere Stadt
verkorpert so eindrucksvoll und lebendig Geschichte. Hier sprechen gleichsam die
Steine. Sie erzahlen von Kénigen und Kaisern, von Patriziern und vom Stolz der freien
Stadtblrger, von den Geheimnissen und dem Zauber des Mittelalters. Weltoffenheit,
Idylle und eine 1000-jéhrige Geschichte verbinden sich zu einem einzigartigen Flair, so
dass Rothenburg weit Giber Deutschland hinaus als eine Sehenswirdigkeit ersten
Ranges gilt. Die mittelalterlich gepragte Stadt mit den historischen Sehenswurdigkeiten,
wie z. B. das "Plonlein", die gut erhaltene Stadtmauer oder die beriihmte St.
Jakobskirche zieht jahrlich ca. 2 Mio. Besucher an aus aller Welt an. Aufgrund des
bekannten "Reiterles"-Weihnachtsmarktes und des "Kéathe Wohlfahrt Weihnachtsdorfes"
ist die Besucherzahl auch in den Wintermonaten konstant. Durch die zentrale Lage
bieten sich zudem viele Ausflige in nahe gelegene und sehenswerte Stadte an: Die Stadt
Feuchtwangen inszeniert die Kreuzgang-Festspiele Uber die Sommermonate und lockt
mit verschiedensten Auffihrungen. Oder die Stadt Dinkelsbihl mit der bekannten
Kinderzeche und die Stadt Ansbach mit den Rokoko- und Kaspar-Hauser-Festspielen
sowie der zweijahrig stattfindenden Bachwoche. Rothenburg ob der Tauber bietet eine
ausgezeichnete Infrastruktur. Flr das gesundheitliche Wohlbefinden stehen zahlreiche
Arzte, ein Krankenhaus, Zahnéarzte und Apotheken zur Verfiigung. Einkaufsmdglichkeiten
fur den taglichen Bedarf sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Die Stadt Rothenburg
bietet unterschiedliche und vielseitige Freizeitangebote, z. B. ein modernes Hallenbad
und beheiztes Schwimmbad, Reiten, Flugplatz, Tennis sowie Radwege und
Ausflugsmoglichkeiten fir alle Altersgruppen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 25.9.2033.
Endenergieverbrauch betragt 317.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1966. 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
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 naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf 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 tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




