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EXPOSE ~/

SELTENHEIT - exklusives Anwesen mit
zweiseitigem Weitblick - provisionsfrei

Bad Kissingen -
elegantes Anwesen - ruhige <.
provisionsfrei - ohne Maklergebjib
—
l*--._‘_-‘k

Objektart: Einfamilienhaus
Adresse: 97688 Bad Kissingen / Reiterswiesen
Baujahr: 1969

Zimmerzahl: 7

Wohnflache (ca.): 338 m?
Nutzflache (ca.): 40 m2
Grundsticksflache (ca.): 923 mz
Terrasse: ja

Garage: ja

Ilka Vietz ImmoeXpert

Hugo-Héring-StralRe 13 ° 88400 Biberach an der Riss ° Tel.: +49 7351 5777111
immo@ilkavietz.de ° www.ilkavietz.de




Eckdaten

> Einfamilienhaus

> Bad Kissingen / Reiterswiesen

> 7 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl
Wohnflache (ca.)
Nutzflache (ca.)
Grundstucksflache (ca.)
Kaufpreis

Terrasse

Garage

Anzahl Stellplatze
Garage

Wesentlicher Energietrager
Energieausweis Baujahr
Anzahl der Einheiten
Einliegerwohnung
Schlafzimmer
Badezimmer

wC

Kuche

Kamin

Heizung

Befeuerung

Sauna

Ausstattung

Kabel / Sat-TV

bezugsfrei ab

Objektbeschreibung:

> 338 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 3210

Einfamilienhaus
97688 Bad Kissingen / Reiterswiesen
1969

7

338 m?

40 m2

923 m?
650.000,- €

ja

ja

2

Anzahl 2

ol

1969

1.00

2

offene Einbaukiiche

ja

Zentralheizung, Ful3bodenheizung
ol

ja

GEHOBEN

ja

nach Vereinbarung

In bevorzugter Randlage von Reiterswiesen, bietet sich die seltene
Gelegenheit, ein auBergewohnliches Anwesen zu erwerben. Das
reprasentative Wohnhaus wurde in hdchster Bauqualitat errichtet und
besticht bis heute durch seine groRziigige Raumkonzeption, exklusive
Ausstattung und eine einzigartige Lage mit beidseitigem Blick in die

Ferne.

Diese Liegenschaft konnen Sie ideal als Einfamilienhaus,

Ilka Vietz InmoeXpert

Hugo-Haring-Strale 13 ° 88400 Biberach an der Riss

Tel.: +49 7351 5777111

immo@ilkavietz.de ° www.ilkavietz.de

Bad Kissingen
elegantes Anwesen - ruhige Ra
provisionsfrei - ohne Maklergebiihr

.y

Zweifamilienhaus oder perfekt als "Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach" nutzen.

Wenn Sie grof3e bodentiefe Fenster, moderne hohe Raume und
uneinsehbare Terrassen lieben, dann sind Sie hier richtig. Natur und
Wohnkomfort verbinden sich bei dieser Liegenschaft auf hervorragende
Weise.

Ausstattung:

Die Liegenschaft liberzeugt besonders mit den breiten wandhohen
Fensterfronten, die Au3en und Innen flieRend verbinden und den
R&aumen eine lichtdurchflutete GroRzugigkeit verleihen.

Auf jeder Wohnetage setzt ein Kamin in den Wohnbereichen einen
eleganten Akzent und schafft an kiihlen Abenden eine behagliche,
wohnliche Atmosphére.

In der oberen Wohnetage (ca. 200 m2 Wohnflache) erreichen die Decken
eine Hoéhe von 2,90 und im unteren Wohnlevel (ca. 138 m? Wohnflache
und 40 m? Nutzflache) eine Hohe von bis zu 2,50 m - ein Raumgefunhl,
das seinesgleichen sucht.

Das grof3ziigige Wellnessbad vereint Schneckendusche, tiefer liegende
Badewanne und beleuchteten Doppelwaschtisch zu einem stilvollen
Ruckzugsort. Eine Sauna ist vorhanden und jederzeit im Nachbarzimmer
aufbaubereit.

Die voll ausgestattete moderne Einbaukiche mit integriertem
Weinschrank erfiillt gehobene Kiichenanspriche auf ganzer Linie. Mit
Blick auf weite Wiesen und Felder und in den grof3zligigen Wohn- und
Essbereich wird das Kochen zum Erlebnis.

Auf jeder Ebene wartet auf Sie jeweils eine groRe Sud-Terrasse fir
sonnige Tage und romantische Abende. Die obere Terrasse bietet zudem
eine Freidusche und einen eingebauten original schwedischen
"Skargards Hot Tub" mit integriertem Holzofen.

Das Mobilar auf den nicht visualisierten Fotos kann auf Wunsch
Ubernommen werden

Das Haus wurde seit 2017 von Grund auf hochwertig saniert. Dabei
wurden sdmtliche Strom- und Wasserleitungen groR3tenteils erneuert. Alle
Waénde, Decken und Bdden sind neu gestaltet. Das Ergebnis ist ein
zeitloses, erstklassiges Ambiente.

Technik: Olzentralheizung 1989 mit 14.000-I-Tank (Jahresverbrauch ca.
3.000 ), Balkonkraftwerk 1,4 kW. Das Pultdach wurde 2019 modernisiert
und das Flachdach 2024 neu abgedichtet. Energieausweis: BA, F, O,
1989, 188 kWh(/(mz*a)

Garage: Doppelgarage fur zwei Fahrzeuge.
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Eckdaten

Bad Kissingen

> Einfamilienhaus > 338 m2 Wohnflache slegantigeunyeien -guhige Ra

> Bad Kissingen / Reiterswiesen > Objektnummer: 3210

> 7 Zimmer

Lagebeschreibung:

Reiterswiesen liegt idyllisch am Rand von Bad Kissingen, einer der
bekanntesten Kurregionen Bayerns.

Die Ortschaft verbindet landliche Ruhe mit der direkten Néhe zu den
Angeboten der Kurstadt - Einkauf, Gastronomie, Kultur und medizinisg
Versorgung sind in wenigen Minuten erreichbar.

Das Anwesen selbst liegt direkt am Ortsrand, mit direktem Ubergang
die freie Landschaft.
Sonstiges:

Das Anwesen befindet sich in einem sehr gepflegten und weitgehend
modernisierten Zustand. =

In einigen Bereichen besteht noch punktueller Sanierungsbedarf z.B.
Neuanstrich Fassade im Auf3enbereich von Garage, Zugang und
Hausruickseite sowie Einbau des Duschbades im unteren Wohnbereic
Hier bietet sich fur den Kaufer die Moglichkeit, eigene Akzente zu set:
und das Anwesen nach persdnlichem Geschmack zu vollenden.

Die Kaufnebenkosten liegen bei (jeweils vom beurkundeten Kaufpreis
Grunderwerbsteuer 3,5 %

Notar-/Grundbuchkosten circa 2 %

Maklergebuhr: keine

Nehmen Sie gern mit uns Kontakt auf, sofern Sie Fragen haben oder g
Besichtigung wiinschen. /']

Fordern Sie vor einer Besichtigung gern den 360 Grad Rundgang dur
die Liegenschaft an.

OG - Wohn-/Essbereich

Unsere Aussagen sind nach bestem Wissen und Gewissen zusamme
getragen und aufgearbeitet. Sie beruhen auf Aussagen von Eigentiim
aus Unterlagen und Akten, die zur Verfugung standen. Eine Haftung \
nicht Ubernommen.

Objektbilder:

3210-wohnzimmer (Visualisierung)
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Eckdaten

Bad Kissingen

> Einfamilienhaus > 338 m2 Wohnflache e e 1o
> Bad Kissingen / Reiterswiesen > Objektnummer: 3210 1S
> 7 Zimmer

milkavietzae

OG - elegante vollausgestatte Einbauktiche

OG - Wohnbereich mit Terrasse OG - Wellnessbad

_M:S;ﬁf:"-t -: ~¥; X
OG - Saunabereich (Saune aufbaubereit inklusive)
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Eckdaten

Bad Kissingen

> Einfamilienhaus > 338 m2 Wohnflache e e 1o
> Bad Kissingen / Reiterswiesen > Objektnummer: 3210 ’
> 7 Zimmer

EG - Kaminzimmer mit Terrassenzugang

Sie mochten eine Immobilie
kaufen oder verkaufen?

Sie wiinschen sich Klarheit, Sicherheit
und eine Entscheidung, die zu Ihnen passt.

Ilka Vietz
Immobilienfachwirtin & ProfiMaklerin
Expertin Fiir VerkauF, Erbe und Verrentung

£2 07351 /5777111 @ www.ilkavietz.de

Jetzt personliche Beratung anfragen

Ilka Vietz ImmoeXpert

gp\f 14

EG - Géastezimmer (Visualisierung)

EG - Géastezimmer (Visualisierung Biiro)

llka Vietz ImmoeXpert
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 338 m2 Wohnflache

> Bad Kissingen / Reiterswiesen > Objektnummer: 3210

> 7 Zimmer

|

|

Bl

BES Sauria/ Schiafen
! 1197 '

_ Balkon25%
- 147 (58.8) m?

M- M,
=l

- —

Kiiche /
Wohnbereich
85.58 m*

Schlafzimmer
19.11 m*

I o

Terrasse 25%
1.65 (6.58) m*

1. Obergeschoss

3210-Grundriss-Gartengeschoss
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Bad Kissingen
elegantes Anwesen - ruhige Ra
provisionsfrei - ohne Maklergebiihr
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Eckdaten

Bad Kissingen

> Einfamilienhaus > 338 m2 Wohnflache slegantigeunyeien -guhige Ra

> Bad Kissingen / Reiterswiesen > Objektnummer: 3210

> 7 Zimmer

........

_ I Schlafen/Biro/Gast
0.2m

Terrasse 25%
9.13 (36.5) m’

Wohnzimmer
Kiiche / Wohnbereich
48.77 m*

Heizungsraum
107 m

- Diele
IIII  9.16m :
F .

Erdgeschoss

3210-Grundriss-Erdgeschoss
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Eckdaten

> Einfamilienhaus

> Bad Kissingen / Reiterswiesen

> 7 Zimmer

Ansprechpartner:

rau llka Vietz

elefon: 004973515777111

obil: 00491604462098

-Mail: exp-germany@my-onoffice.de

ern Nachricht per WhatsApp 0160/4462098

lhre Notizen:

llka Vietz ImmoeXpert

Hugo-Haring-Strale 13 ° 88400 Biberach an der Riss
Tel.: +49 7351 5777111
immo@ilkavietz.de ° www.ilkavietz.de

> 338 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 3210

Bad Kissingen
elegantes Anwesen - ruhige Ra
provisionsfrei - ohne Maklergebiihr

Firmendaten:

Ilka Vietz ImmoeXpert
Hugo-Haring-StralRe 13
88400 Biberach an der Riss

Tel.: +49 7351 5777111
E-Mail: immo@ilkavietz.de
Internet: www.ilkavietz.de

Inhaber:
llka Vietz

Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer: DE 243455224

Erlaubnis nach § 34c der GewO erteilt durch:
Ordnungsamt der Stadt Biberach an der Riss

Aufsichtsbehdrde nach § 34c GewO:

IHK Karlsruhe, Lammstra3e 13-17, 76133 Karlsruhe
Zustandige Berufskammer:

IHK Ulm, Olgastr. 95 - 101 89073 Ulm
Berufsbezeichnung:

Immobilienmakler nach § 34c Abs. 1 GewO, Bundesrepublik
Deutschland
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