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Auf einen Blick

26432105 395.000 EUR

ca. 106 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1993 Fertigteile

Terrasse, Kamin,

2x Freiplatz, 3x Garten/-mitbenutzung

Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 161.76 kWh/m?2a
F

24.03.2036
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Ein erster Eindruck

Charmantes Einfamilienhausin Nenzenheim/ | phofen

Dieses char mante Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1993 befindet sich in ruhiger Wohnlage
im idyllischen Ortsteil Nenzenheim der Stadt | phofen und bietet ein ideales Zuhause flir
Familien oder Paare, die grof3ziigiges Wohnen mit naturnahem Umfeld ver binden mdochten.
Auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 837 m? und mit einer Wohnflache von rund 106
m2 (iber zeugt die Immobilie durch eine durchdachte Raumaufteilung, viel Platzim Innen-
und AulRenber eich sowie eine angenehme Wohnatmosphare.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird deutlich, dass hier grof3ziigiges und offenes Wohnen
im Mittelpunkt steht. Das Herzstlick bildet der helle Wohn- und Essbereich, der offen
gestaltet ist und durch einen Kamin eine besonder s gemutliche Atmosphér e erhalt. Grof3e
Fenster sorgen fur viel Tageslicht und einen schénen Blick in den Garten. Die angrenzende
Kuchewurdeim Jahr 2023 modernisiert und mit einem hochwertigen Granitboden
ausgestattet. Erganzt wird dieser Bereich durch eine praktische Speisskammer, die
zusatzlichen Stauraum bietet. Ebenfallsim Erdgeschoss befindet sich ein Gaste-WC mit
Dusche, das den Alltag komfortabel erganzt.

Im Ober geschoss stehen insgesamt drei Zimmer zur Verfligung. Neben dem
Elternschlafzimmer gibt es zwei weitere Raume, die sich ideal als Kinderziimmer, Biro oder
Gastezimmer nutzen lassen. Ein Badezimmer komplettiert diese Etage und bietet
ausreichend Platz fr die Bedirfnisse einer Familie.

DasHausist vollstandig unterkellert und bietet dadur ch zahlreiche Nutz- und
Abstellmoglichkeiten. Im Unter geschoss befinden drei Abstellraume sowie der Heizraum.
Eineim Keller installierte Infrarotsauna verbleibt im Haus und wird mitver kauft, sodass
hier auch ein kleiner Wellnessbereich entstehen kann.

Besonder s hervor zuheben ist das grof3ziigige Grundstiick mit einem grof3en Garten sowohl
vor alsauch hinter dem Haus. Die vorhandene Terrasse |&dt zu entspannten Stunden im
Freien ein und bietet einen schonen Platz fiir gemeinsame Zeit mit Familie und Freunden.
Fir die Gartenbewdasser ung steht ein eigener Brunnen mit Zisterne zur Verflgung, wasdie
Pflege der Grunflachen besonders praktisch macht.

Auch in Bezug auf die Parkmaoglichkeiten bietet die Immabilie viel Komfort. I nsgesamt

stehen drei Garagen sowie zwei zusdtzliche Stellplatzeim Freien zur Verfligung, sodass
ausreichend Platz fiir mehrere Fahrzeuge oder auch zusatzlichen Stauraum vorhanden ist.




DasHaus verfligt Uber Kunststofffenster mit zweifacher Verglasung aus dem Baujahr sowie
Uber eine neue Heizungsanlage.

I nsgesamt préasentiert sich diese Immobilie als gepflegtes und grof3ziigiges Zuhause mit
einem weitlaufigen Garten und einer ruhigen Lage im charmanten Weinort Nenzenheim.
Die Kombination aus grof3ztigigem Grundstiick, familienfreundlicher Raumaufteilung und
praktischer Ausstattung macht dieses Haus zu einer attraktiven Gelegenheit fur alle, die auf
der Suche nach einem langfristigen Zuhause mit hoher L ebensqualitéat sind.

Bel I nteresse an einem Besichtigungster min oder fir weitere Informationen melden Sie sich
gerne bei uns- Von Poll Immobilien Kitzingen.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS

* durchdachter Grundriss
* helle offene Raume

* teilweise Natur steinbdden
* grofRer Garten

* 3Garage + 2 Freiplatze

* Zisterne

* |nfrarotsauna

* Helzung neu (2025)
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im idyllischen Ortsteil Nenzenheim, der zur frankischen
Weinstadt I phofen im LandkreisKitzingen gehort. Der Ort liegt landschaftlich reizvoll am
Rand des Steigerwaldes und ist Teil des bekannten Weinbaugebiets, Weinparadies
Franken®. Die Umgebung ist gepréagt von Weinbergen, Feldern sowie zahlreichen Rad- und
Wanderwegen und bietet eine ruhige, naturnahe Wohnlage mit hohem Freizeitwert.

Die Nahversorgung ist teilweise direkt im Ort vorhanden. Ein L ebensmittelmarkt ermoglicht
den Einkauf von Waren destaglichen Bedarfs. Weitere Einkaufsmoglichkeiten,
Supermérkte, Arzte, Apotheken und Dienstleistungsangebote befinden sich in der nur
wenige Fahrminuten entfernten Stadt | phofen.

Fur Familien bietet Nenzenheim eine gute Grundinfrastruktur mit einem Kindergarten im
Ort sowie einem aktiven Vereinsieben. Dazu zahlen unter anderem ein Reitverein sowie ein
FuRBballverein, die das gemeinschaftliche L eben pragen und vielféltige Freizeitmdoglichkeiten
bieten. Insgesamt verbindet der Standort landliche Ruhe mit einer soliden Versorgung und
einem lebendigen Dorfleben im frankischen Weinland.
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Sonstige Angaben

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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