Unterpleichfeld

Saniertes Wohnhaus + drei Garagen + extra
Baugrundstlick zu einem Preis

Objektnummer: 23432024

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON Lhedt

KAUFPREIS: 799.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 110 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 1.190 m2
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Auf einen Blick

23432024

ca. 110 m2
Satteldach
5

4

2

1953

3 x Garage

799.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023
vollstandig renoviert

Massiv
ca. 52 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: 23432024 - 97294 Unterpleichfeld

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 159.90 kWh/m2a
E
08.06.2033
1953
Gas
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Die Immobilie

SEHEN? ANDEREN AUCH! ‘

Unsere Finanzierungsexperten beschei-
nigen |hnen Ihren Finanzierungsrahmen.
Bestatigen Sie Eigentimern und Maklern
lhre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich

damit einen Vorsprung gegeniber
anderen Kaufinteressenten

_—. I
VON POLL

IHNEN GEFALLT, WAS SIE —
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Ein erster Eindruck

Das angebotene Einfamilienhaus erfullt all Inre Winsche. Grof3zugige Raume, eine
moderne Einbaukiiche, grof3e Fensterfronten, ein gepflegter Garten und eine elegante
Terrasse flir sommerliche Dinner — von Poll Immobilien prasentiert Ihr neues Zuhause.

Sie werden feststellen, dass Sie sich nicht mehr wiinschen kénnen als das, was bereits
hier angeboten wird.

Das Einfamilienhaus erstreckt sich Uber zwei Etagen und bietet ca. 110 gm Wohnflache
auf einem beeindruckenden Grundsttick von ca. 1.190 m2. Urspringlich aus dem Jahr
1953 stammend, wurde das Anwesen ab 2016 umfassend saniert und hat sogar den
Blower Door Test im Jahr 2017 bestanden. Die Eigentimer haben bei jedem Schritt des
Projekts grofite Sorgfalt walten lassen und ihren persénlichen Charakter in jedes Detail
einflielBen lassen. Dies zeigt sich in der akribischen Materialauswahl, der
Grundrissgestaltung und der Ausstattung.

Ihr neues Zuhause 6ffnet sich im Erdgeschoss zu einem grol3zigigen Wohnbereich, der
der ideale Ort zum Entspannen ist und das einfallende Licht durch die gro3en Fenster mit
Blick auf die Terrasse und den Garten genief3t. An den kaltesten Wintertagen kénnen Sie
sich hier vor dem Schwedenofen wéarmen.

Der offene Grundriss ermdglicht einen nahtlosen Ubergang vom Wohnzimmer zur Kiiche.
Die Einbaukuche fligt sich perfekt in diese Umgebung ein und strahlt Eleganz aus. Die
Einbaukuche ist komplett ausgestattet (ohne Spulmaschine, jedoch kann diese
nachgertstet werden) und bietet den idealen Ort, um unvergessliche Momente mit
Familie und Freunden zu erleben.

Der gesamte offene Wohnbereich 6ffnet sich zur gro3zligigen Terrasse und dem
gepflegten Garten, wo Sie sich fur eine Nachmittagsruhe entspannen oder lhre
Grillklinste unter Beweis stellen kénnen.

Im Erdgeschoss finden Sie auch ein elegantes Tageslichtbadezimmer in modernen
Weil3tbnen mit Badewanne und Dusche sowie ein geraumiges Buro fir die fleiBigsten
Hausbesitzer.

Der Schlafbereich im Obergeschoss ist in drei Zimmer unterteilt. Das Hauptschlafzimmer
ist hell und verfligt Gber einen begehbaren Kleiderschrank, der bei Bedarf problemlos in




ein zusatzliches Kinderzimmer umgewandelt werden kann. Das andere Kinderzimmer ist

geraumig und verflgt Uber einen franzdsischen Balkon. Das Obergeschoss wird von
einem modern gefliesten Tageslichtbadezimmer mit Dusche abgerundet.

Im Untergeschoss gibt es AbstellrAume, einen Hauswirtschaftsraum und einen
Heizungsraum. Eine neue Gastherme aus dem Jahr 2023 ist bereits vorhanden. Die
Eigentimer haben auch fur eine umfassende Dachbodenisolierung gesorgt.

Fir Autoliebhaber bietet dieses Haus ausreichend Platz. Im Jahr 2020 wurden eine neue
Doppelgarage und eine Einzelgarage mit einer Hofeinfahrt und einem Innenhof im Wert
von etwa 225.000 € errichtet. Zwei der drei Garagen sind tUberdimensioniert, was
insbesondere flir Sammler von amerikanischen Automobilen von Bedeutung ist.

Es gibt sogar Plane fir den Bau einer dritten Garage (oder Werkstatt) auf dem zweiten
Grundstick, um Platz fur zusatzliche 7 Fahrzeuge zu schaffen. Auf dem zweiten
Grundstlck besteht auch die Mdglichkeit, ein weiteres Einfamilienhaus zu errichten, was
den Kauf lhres neuen Eigenheims noch attraktiver macht.

Die Liebe zum Detail, die durchdachte Grundrissgestaltung und der gepflegte Garten
machen dieses Objekt zu einer faszinierenden und einzigartigen Gelegenheit.

Wenn Sie auf der Suche nach Ihrem nachsten Zuhause sind, dann ist dieses moderne
Einfamilienhaus genau das, worauf Sie gewartet haben.

Fur eine ausfuhrlichere Immobilienberatung stehen wir Thnen gerne zur Verfligung.




Objektnummer: 23432024 - 97294 Unterpleichfeld

Ausstattung und Detalils

Liebe zum Detail und hochwertige Ausstattung sind nur einige der herausragenden
Merkmale dieser Effizienzimmobilie.

Hier sind andere:

* Kernsanierung ab 2016

* Offene und moderne Architektur

* GrolRzugiger & heller Wohnbereich mit Zugang zur Terrasse und Garten
* Voll ausgestattete, hochwertige Einbaukiliche aus 2017

* Schwedenofen im Wohnzimmer

* Zwei Bader

* Elektrische Rollos mit mobiler Steuerung

* Kassettenmarkise mit mobiler Steuerung

* Doppelgarage + Einzelgarage aus 2020

* Neue Gastherme bereits in Auftrag gegeben

* Zentrales wohnen in Unterpleichfeld

* Bushaltestelle nach Wiirzburg vor der Haustur

* Zwei geteilte Grundstiicke

* Plane fir eine Werkstatt / Garage auf dem zweiten Grundstiick

* Gastherme 2023
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Alles zum Standort

Unterpleichfeld ist eine Gemeinde in Bayern, Deutschland. Die Gemeinde befindet sich
etwa 10 Kilometer ndrdlich von Wiirzburg und hat eine Flache von ungefahr 6,65
Quadratkilometern.

Das Gemeindegebiet von Unterpleichfeld wird von der Pleichach durchquert, einem
Fluss, der in den Main mindet. Die Landschatft ist gepragt von sanften Hiigeln und
Feldern, die von kleinen Waldern und Hecken umgeben sind. Das Ortsbild wird von
modernen Wohngebieten gepragt.

Wirzburg und Kitzingen sind mit dem Auto oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
Mit dem Auto ist Wiirzburg tGber die A3 oder die A7 zu erreichen. Von Unterpleichfeld aus
betragt die Fahrzeit etwa 15-20 Minuten. Kitzingen ist Uber die Bundesstral3e B8 oder die
A7 zu erreichen. Die Fahrzeit von Unterpleichfeld betragt etwa 20-25 Minuten.

Es gibt auch 6ffentliche Verkehrsmittel wie Busse und Zlige, die regelmalf3ig zwischen
den Stadten verkehren. Die Zlige fahren in der Regel vom Bahnhof Wiirzburg
Hauptbahnhof ab, der sich etwa 10 Kilometer von Unterpleichfeld entfernt befindet.

Die Gemeinde verflgt Gber eine gute Infrastruktur mit einer eigenen Grund- und
Mittelschule sowie verschiedenen Einkaufsmaoglichkeiten und Gaststéatten. Auch kulturell
hat Unterpleichfeld einiges zu bieten, darunter ein reges Vereinsleben und verschiedene
Veranstaltungen im Jahr.

Insgesamt ist Unterpleichfeld eine idyllische Gemeinde mit einem guten Mix aus Natur
und Infrastruktur, die sowohl fiir Familien als auch fir Senioren attraktiv ist.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.6.2033.

Endenergiebedarf betragt 159.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1953.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

Kaiserstral3e 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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