Kitzingen

M oder ne Asthetik neu definiert: Transparenz,
Galerie-Lounge & mediterraner Outdoor-Traum

Objektnummer: 26432016

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

KAUFPREIS: 695.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 223 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 676 m?




Objektnummer: 26432016 - 97318 Kitzingen

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Grundrisse

Ein erster Eindruck

Alles zum Standort

Weliter e I nfor mationen

Ansprechpartner




Objektnummer: 26432016 - 97318 Kitzingen

Auf einen Blick

26432016 695.000 EUR

ca. 223 m2 Einfamilienhaus

Satteldach K&uferprovision betr &gt

6 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 Massiv

2010 Terrasse, Gaste-WC,

2 x Carport, 2 x Garage Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

L uft/Wasser-War mepumpe BEDARF
24.10.2032 11.30 kWh/m?2a
L uft/Wasser-Warmepumpe A+

2010
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

von-poll.com

www.von-p
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IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten beschei-
nigen lhnen lhren Finanzierungsrahmen.
Bestatigen Sie Eigentlimern und Maklern
Ihre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich
damit einen Vorsprung gegenuber
anderen Kaufinteressenten.

~finance.de

www.von-poll.com
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-‘ ON POLL

Ilhre Immobilienspezialisten
in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

-
Y

Vadim Becker Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Kitzingen Partner-Shop Neustadt an der Aisch

Kaiserstralle 26 WilhelmstraSe 2 % n DcHLANDs

97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch [OE BELLEVUE DIGITALE

T.: 09321 - 92 44 995 T..09161-87 19170 cromense [ VORREITER
gents

kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com vt 2025

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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Grundrisse
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung

D D D

gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN Kitzingen bietet |hnen hier eine auf3er gewthnliche Immabiliein
einer der begehrtesten Lagen in direkter Mainnahe an. Diesesim Jahr 2010 erbaute
Architektenhaus setzt neue M al3stabe fir anspruchsvolles, moder nes Wohnen. Auf einer
grof3ziigigen Wohnflache von ca. 223 m2 und einem ca. 676 m2 grol3en, liebevoll angelegten
Grundstiick ver schmelzen minimalistische Asthetik, ein hochfunktionales Raumkonzept und
zukunftssichere Gebaudetechnik zu einem harmonischen Gesamtkunstwer k. Angetrieben
von einer hocheffizienten, nachhaltigen War mepumpe tiber zeugt das Anwesen nicht nur
durch erstklassige ener getische Werte, sondern begeistert vom ersten Augenblick an durch
lichtdurchflutete RGume und ein elegantes Design, das sich konsequent durch alle Ebenen
Zieht.

Schon beim Ankommen empfangt Sie die stilvolle, Uberdachte Veranda, die als
repréasentativer Vorplatz des Entrées dient und Sie sowie | hre Gaste geschiitzt willkommen
heil3t. Im Inneren 6ffnet sich ein grof3ztigiger, durchdachter Gar derobenbereich mit
passgenauen Schranken. Direkt angrenzend befindet sich das elegante Gastebadezimmer —
puristisch und modern gestaltet, ausgestattet mit einem stilvollen Waschtisch und einer
Dusche, deren offenes Raumkonzept bewusst auf eine Glasabtrennung verzichtet.

Das Erdgeschoss préasentiert sich als perfekt durchdachtes Ensemble fir Genuss und
Privatsphére: Eine hochmaoder ne, offene K tiche mit imponierender Raumhdohe,
maRgefertigter Kochinsel und Highend-Elektr oger 4ten bietet einen flieRenden Ubergang
sowie einen direkten Blick auf das angrenzende, lichtdurchflutete Esszimmer. Perfekt
erganzt wird der Wohnkomfort durch Gberaus praktische Raumlichkeiten wie eine
angrenzende Speisekammer sowie einen separaten Hauswirtschaftsraum. Ebenfallsim
Erdgeschoss befindet sich der exklusive M aster -Ber eich: Das Hauptschlafzimmer ver spricht
absolute Privatsphéare und verflgt tGber ein luxuridses En-suite-Badezimmer, das alsprivate
Wellness-Oase mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschtisch und hochwertigster
Sanitérarchitektur ausgestattet ist.

Im Ober geschoss setzt die weitlaufige Galerie ein echtes ar chitektonisches Highlight: Hier
befindet sich das eigentliche Wohnzimmer des Hauses als erhabene L ounge-Oase. Riesige
Dachflachenfenster fluten den Raum mit nattirlichem Tageslicht und er 6ffnen einen
faszinierenden Blick hinab in die offene K iche und den Essbereich. Diese Etage vereint
Wohnen, Arbeiten und Freizeit auf htchstem Niveau: Ein separat integrierter
Homeofficeplatz bietet Raum fir fokussiertes Arbeiten, wahrend zwei helle Kinderzimmer
viel Platz fir den Nachwuchs bereitstellen.




Ein weiteres grofziigiges Zimmer rundet das Angebot perfekt ab — es setzt als privates
Heimkino M aRRstabe fir 1nhouse-Entertainment, |asst sich alter nativ aber ebenso ideal als
drittesKinderzimmer nutzen.

Auch im AulRenbereich setzt sich der gehobene Charakter nahtlosfort: Der geschmackvall
angelegte Garten mit mediterraner Bepflanzung, stimmungsvoller Beleuchtung und

ver schiedenen Rickzugsorten |adt zu entspannten Stunden im Freien oder geselligen
Abenden ein. Zwei komfortable AulRenstellplatze komplettieren dieses Ausnahmedomizil.

Uber zeugen Sie sich bei einer per sonlichen Besichtigung mit VON POLL IMMOBILIEN
Kitzingen von der raffinierten Aufteilung und der unvergleichlichen Atmosphére dieses
moder nen Wohntraumsin attraktiver Lageam Main.
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Alles zum Standort

Kitzingen Uber zeugt als ein dynamischer und zugleich bestandiger Immobilienstandort, der
durch seine ausgewogene Altersstruktur und stetig wachsende Bevolkerung eine nachhaltige
Nachfrage gewahrleistet. Die Stadt besticht durch eine solide I nfrastruktur, insbesondereim
Bereich Gesundheit, Bildung und Verkehrsanbindung, sowie durch eine wirtschaftlich
stabile Basis mit Schwer punkten in der Weinproduktion, Logistik und Fertigung. Diese
Kombination auswirtschaftlicher Stabilitat und hoher L ebensqualitat macht Kitzingen zu
einem attraktiven Markt fir langfristige Investitionen, insbesonder e im Premiumsegment,
dasdurch dierenommierte Weinregion zusatzlich an Wert gewinnt.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr unterstreicht die
Attraktivitat des Standorts: So erreichen Sie den Bahnhof Kitzingen in nur etwa acht
Minuten zu Ful3, von wo aus regelmafdige Zugver bindungen in die umliegenden

M etr opolregionen bestehen. Ergénzend dazu sind mehrere Bushaltestellen, wie Kitzingen
Rosengarten und Kitzingen Rathaus, innerhalb von drei bisvier Minuten zu Ful3 erreichbar,
was eine flexible M obilitat gewahrleistet.

Das vielfaltige Angebot an hochwertigen Versorgungs- und Freizeitmdoglichkeiten in
unmittelbarer Nahe rundet das Standortprofil ab. Im Gesundheitsbereich profitieren
Bewohner von einer Vielzahl an Facharzten, Apotheken und einer Klinik, die alle in wenigen
Gehminuten erreichbar sind —beispielsweise ist die Stern-Apotheke nur eine Minute
entfernt. Diese dichte medizinische Infrastruktur garantiert Sicherheit und Komfort fur alle
L ebensphasen. Erganzend dazu bietet das gastronomische Angebot mit exquisiten
Restaurants und stilvollen Bars, wie dem Frankischen Hof oder der Kanki Orient Shisha
Bar, eine lebendige und anspruchsvolle Kulinarik, die den urbanen L ebensstil bereichert.
Fir die Freizeitgestaltung stehen zahlr eiche Parks, Sportanlagen und kulturelle
Einrichtungen wie das Roxy Kino in unmittelbarer Nahe zur Verfligung, die eine hohe

L ebensqualitat und vielfaltige Erholungsmaoglichkeiten sicherstellen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

Kaiserstralde 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321 - 92 44 995
E-Mail: kitzingen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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