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At aglance

25432206
ca. 225 m?
Gabled roof
5

2

1

2002

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

599.000 EUR

Single-family house/
Detached house

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Solid

Terrace, Guest WC,
Sauna, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
Light natural gas certificate
10.10.2035 39.93 kWh/m2a
Gas A

2002
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‘ VON POLL

IHRE POLE-POSITION
FUR DIE NACHSTE
BESICHTIGUNG

Unter Einbeziehung des besten Zinses aus tber
400 Darlehensgebern bescheinigen wir Ihnen Ihren
Finanzierungsrahmen - mit einem Zertifikat, das
Eigentiimern und Maklern lhre Kaufkraft bestatigt.
Verschaffen Sie sich dadurch einen Vorsprung bei der
Reservierung Ihrer Wunsch-Immobilie
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Floor plans
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A first impression

Von Poll Immobilien Kitzingen freut sich, lhnen dieses auRer gewohnliche Einfamilienhaus
vorstellen zu dirfen —ein Zuhause, das moder nen Wohnkomfort, stilvolle Ausstattung und
grof3ziigige Raumgestaltung auf beeindruckende Weise vereint. Auf zwei Ebenen bietet diese
Immobilie ein Wohngefuhl der Extraklasse, das sowohl Familien als auch Paaren héchsten
Komfort und viel Platz zum Wohlfuhlen bietet.

Bereitsbeim Betreten des Hauses werden Sie von einem weitlaufigen Flur empfangen, der
Zugang zu allen Raumen des Erdgeschosses bietet. Der helle und offen gestaltete Wohn- und
Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses. Grol3e Fenster flachen sorgen fur ein
lichtdurchflutetes Ambiente und er 6ffnen den Blick auf die schén angelegte Terrasse und
den liebevoll gestalteten Garten. Die angrenzende, offene Klicheist hochwertig ausgestattet
und verflgt Uber eine elegante Mar mor platte sowie eine praktische Speisskammer —ideal
fur alle, die gerne kochen und genief3en.

Das Erdgeschoss tiber zeugt auf3erdem mit einem grof3ziigigen Schlafzimmer, einem stilvollen
Badezimmer mit Wanne, einem Gastezimmer sowie einem zusatzlichen Gaste-WC mit
Dusche. Ein Abstellraum sorgt fir Ordnung und Platz im Alltag. Ein besonder es Highlight
ist der exklusive Wellnessber eich: eine grof3ziigige Sauna fir bis zu zehn Per sonen mit
angrenzendem Ruheraum. Hier l&sst sich der Alltag hinter sich lassen — pure Entspannung
in den eigenen vier Wanden.

Im Dachgeschoss war tet ein weiteres Highlight: ein voll ausgestatteter Fitnessraum, der in
Ausstattung und Qualitat seinesgleichen sucht. Hochwertige Ger éte, dur chdachtes
Raumkonzept und eine angenehme Atmosphar e schaffen hier perfekte VVoraussetzungen fir
individuelles Training auf professionellem Niveau. Ob Ausdauer, Krafttraining oder Yoga —
dieser Raum bietet alles, was das Her z eines Sportbegeisterten begehrt, und macht den Weg
ins Fitnessstudio Uberflussig.

Abgerundet wird das Angebot durch zahlreiche Ausstattungsmerkmale, die dieses Haus zu
einem echten Unikat machen: helle, grof3ziigige Raume, eine stilvolle K iche mit
Marmorplatte, eine Terrasse mit Blick in den Garten, eine grof3e Sauna mit angrenzendem
Ruheraum, eine moder ne Solar - und Photovoltaikanlage sowie K limaanlagen im Erd- und
Dachgeschoss. Der liebevoll angelegte Garten bietet Riickzugsorte zum Entspannen und
Verweilen, wahrend dieruhige Lage fur ein angenehmes, privates Wohnumfeld sorgt.

Dieses Haus vereint luxuritses Wohnen, moder nes Design und dur chdachte Funktionalitéat
auf hochstem Niveau —der ideale Ort fur Menschen, die Stil, Qualitét und Lebensfreudein




ihrem Zuhause ver einen mochten.

Uber zeugen Sie sich selbst von diesem einzigartigen Angebot. Wir laden Sie herzlich ein, das
Haus bei einer personlichen Besichtigung kennenzulernen und sich selbst ein Bild von der
aufer gewohnlichen Ausstattung, dem grof3ztigigen Wohngefiihl und dem besonderen Flair
zu machen
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Details of amenities

HIGHLIGHTS:

* helle grof3ziigige Raume

* hochwertige Kche mit Marmor Platte

* Terrasse mit Blick in den Garten

* grof3zigige Sauna mit angrenzendem Ruheraum
* Solar- und Photovoltaikanlage

* Klimaanlage im Erdgeschoss sowie Dachgeschoss
* voll ausgestatteter Fitnessraum

* liebevoll angelegter Garten

* ruhigeLage

uvm.
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All about the location

Kitzingen besticht durch seine ausgewogene Bevolkerungsstruktur und eine stabile
Entwicklung mit rund 22.900 Einwohnern, die eine sichere und familienfreundliche
Atmosphére schaffen. Die Stadt Uberzeugt mit einer moder nen Infrastruktur, die eine
umfassende Gesundheitsver sorgung, vielfaltige Bildungsangebote und eine exzellente
Verkehrsanbindung umfasst. Dank nachhaltiger Stadtentwicklungsprojekte und einer
florierenden Wirtschaft, insbesondereim Weinbau und der Logistik, bietet Kitzingen nicht
nur attraktive Immobilienwerte, sondern auch ein langfristig sicheres Umfeld fir Familien,
die Wert auf Lebensqualitat und Zukunftssicher heit legen.

In Kitzingen finden Familien ein besonder s behagliches L ebensumfeld mit zahlreichen
Freizeitmoglichkeiten und einer lebendigen Gemeinschaft. Die Nahe zu vielféltigen
Spielplatzen und Sportanlagen ladt Kinder zu aktiver Bewegung und geselligem
Miteinander ein, wahrend grol3zlgige Parks zu entspannten Stunden im Grinen einladen.
Dieruhige und sichere Umgebung ermdglicht es Eltern, ihren Kindern eine unbeschwerte
Kindheit zu bieten und gemeinsam die Natur zu geniefden.

Bildungseinrichtungen sind in Kitzingen hervorragend erreichbar: Vom evangelischen
Kindergarten, der nur wenige Gehminuten entfernt liegt, bis hin zu verschiedenen Grund-
und weiterfuhrenden Schulen, die innerhalb von 10 bis 15 Minuten zu Ful3 erreichbar sind.
Dies schafft kurze Wege im Alltag und eine optimale Forderung fur die Jingsten. Die
medizinische Versorgung ist ebenfalls vorbildlich, mit Facharzten, einer Klinik und
Apotheken in unmittelbarer Nahe, diein wenigen Minuten zu Ful erreichbar sind. Fir den
taglichen Bedarf stehen mehrere Super markte und Einkaufsmoglichkeiten in fuBlaufiger
Entfernung zur Verfligung, sodass Familien bequem und zeitsparend einkaufen kénnen. Die
Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen in nur 3
bis 4 Minuten FuRweg sowie den Bahnhof Kitzingen in etwa 18 Minuten zu Ful3
gewahrleistet, was flexible M obilitat auch ohne Auto ermdglicht.

Diese Kombination aus sicherer Umgebung, exzellenter Infrastruktur und vielfaltigen
Freizeit- und Bildungsmoglichkeiten macht Kitzingen zu einem idealen Wohnort fir
Familien, die Wert auf eine har monische Gemeinschaft, kurze Wege und eine lebenswerte
Zukunft legen. Hier finden Sie den perfekten Rahmen, um gemeinsam mit Ihren Liebsten zu
wachsen und das L eben in vollen Ziigen zu geniel3en.
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Other information

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.10.2035.

Endenergieverbrauch betragt 39.93 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2002.

Die Energieeffizienzklasseist A.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Dieter Tellinger

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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