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Rothenburg ob der Tauber

Stilvoll wohnen in historischer Umgebung —
kernsanierte Denkmalwohnung im Herzen der
Altstadt

CODICE OGGETTO: 25208700

VON POLL
‘ IMMOBILIEN
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A colpo d'occhio

25208700 369.000 EUR
Piano

ca. 79,81 m* Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inklI.

5 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1405 Come nuovo
massiccio
Balcone
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Dati energetici

a pavimento Legally not required

Pompa di calore
idraulica/pneumatica
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Planimetrie
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Una prima impressione

Inmitten der bezaubernden historischen Altstadt von Rothenburg ob der Tauber erwartet
Sie diese einzigartige, kernsanierte Denkmalimmobilie in einem charmanten 3-
Familienhaus. Die im Jahr 2023 aufwendig sanierte Wohnung kombiniert den Charakter
vergangener Zeiten mit modernsten Wohnkomfort und hochwertiger Ausstattung auf ca.
79?m2 Wohnflache.

Der einladende Eingangsbereich bietet Platz firr eine Garderobe und fiihrt direkt in den
grof3zugigen, lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich mit offen gestalteter Kiiche. Auf
ca. 36?m2 ero6ffnet sich hier ein stilvoller Mittelpunkt des Wohnens — ideal fir gesellige
Abende oder entspannte Stunden zuhause. Anschlisse flr Ihre Traumeinbauktche sind
selbstverstandlich vorhanden.

Ein gemdtliches Schlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer, das sich hervorragend als
Kinderzimmer oder Homeoffice eignet stehen ebenfalls zur Verfligung.

Besonderer Blickfang in den Wohn- und Schlafrdumen ist das Sichtfachwerk. Dieses
strahlt die Historie des Gebaudes in neuer, moderner Umgebung aus.

Ein praktischer Abstellraum sorgt fir zusatzlichen Stauraum im Alltag.

Das Tageslichtbadezimmer Uberzeugt mit Badewanne, WC und Waschbecken sowie
hochwertigen Natursteinfliesen — ein stilvolles Wohlflihlbad, das keine Wiinsche offen
lasst. Der separate Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss ergéanzt die
durchdachte Raumaufteilung.

Echtholzparkett in den Wohn- und SchlafrAumen unterstreicht die hochwertige
Ausstattung und schafft eine warme, behagliche Atmosphare. Ein echtes Highlight ist der
ca. 18?mz2 grofRe Balkon — ein geschuitzter Freisitz mit historischem Flair, der zum
Verweilen einladt.

Diese besondere Immobilie verbindet Geschichte, Stil und Qualitat — ideal fur Liebhaber
von Altstadtflair mit gehobenen Wohnansprichen.

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser reizvollen Immobilie in historischer Lage.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen und Besonderheiten dieser Immobilie bei
einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Dettagli dei servizi

Nachfolgend zusammengefasst einige Besonderheiten in der Aufzéhlung:
eDenkmalgeschiitzte Immobilie in der historischen Altstadt
*Kernsanierung 2023 — modernes Wohnen im historischen Gewand
*Hochwertige Gesamtausstattung

*FuRbodenheizung

*Beheizung mittels einer Luft-Wasser-Warmepumpe
*Holzsprossenfenster

*Innentlren in weil}

*Sprechanlage

*Offener Wohn-/Ess-/Kochbereich (ca. 36?mg?)

*Schlafzimmer & Kinderzimmer

*Tageslichtbad mit Natursteinfliesen und Badewanne
*Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss
*Echtholzparkett in Wohn- und Schlafbereichen

Sichtgeschutzter Balkon (ca. 18?7m?2)

*Kleine Eigentimergemeinschaft - 3-Familienhaus
*Gewabhrleistungsanspriche
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Tutto sulla posizione

Rothenburg liegt mit seinen rund 11.000 Einwohnern im Landkreis Ansbach und gehort
zum Regierungsbezirk Mittelfranken. Die Stadt liegt ca. 60 km westlich von Nirnberg am
Fluss Tauber und am Rand des Naturparks Frankenhthe. Die Entfernung nach Ansbach
betragt ca. 34 km und nach Wirzburg ca. 67 km. Der BAB Anschluss zur A 7 ist in
unmittelbarer Nahe. 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—Wirzburg.

Die Stadt Rothenburg ist mit seiner gut erhaltenen mittelalterlichen Altstadt, der
Stadtmauer, den Fachwerkhausern und zahlreichen Baudenkmalern und Kulturgitern
eine weltbekannte Sehenswaurdigkeit. Die Stadt ist stark touristisch gepragt und als
frankischer Weinort an der Tauber weit Gber die Grenzen hinaus bekannt. Rothenburg ob
der Tauber zahlt 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 erzéhlen von Kénigen und Kaisern, von Patriziern
und vom Stolz der freien Stadtbirger, von den Geheimnissen und dem Zauber des
Mittelalters. Weltoffenheit, Idylle und eine 1000-jahrige Geschichte verbinden sich zu
einem einzigartigen Flair, so dass Rothenburg weit Gber Deutschland hinaus als eine
Sehenswirdigkeit ersten Ranges gilt.

Durch die zentrale Lage bieten sich viele Ausflige in nahe gelegene und sehenswerte
Stadte an: Die Stadt Feuchtwangen inszeniert die Kreuzgang-Festspiele tber die
Sommermonate und lockt mit verschiedensten Auffiihrungen. Oder die Stadt Dinkelsbiihl
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, Zahnarzte und
Apotheken zur Verfiigung. Einkaufsmdoglichkeiten fiir 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 Ausflugsmdglichkeiten fur alle
Altersgruppen.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 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
Durchflihrung 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Florian Wittmann

KarlstralR3e 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 -97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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