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Grol3zugiges Zuhause mit viel Potential fr
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En un coup d'cell

25333031 99.000 EUR

ca. 192 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

6.5 betragt 3,57 % (inkl.

' MwSt.) des

3 beurkundeten
Kaufpreises

1 A rénover

1938 massif

WC invités, Bloc-
cuisine
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

®

* Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.von-poll.com

www.von-
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Ihre Immobilienspezialisten
in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

Vadim Becker Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Kitzingen Partner-Shop Neustadt an der Aisch
n DEUTSCHLANDS

Kaiserstralle 26 WilhelmstraSe 2

97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch 9 BELLEVUE DIGITALE

T.: 09321 - 92 44 995 T.:09161-87 1917 0 cronensie Y VORREITER
e T

kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com .:E":“?::SE\" 2025
o o
i

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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Une premiere impression

Bei dem hier angebotenen Objekt handelt es sich um ein renovierungsbedtirftiges
Einfamilienhaus, das auf einem Grundstiick mit einer Flache von ca. 289 m2 errichtet
wurde. Die Immobilie verflgt Uber eine Wohnflache von etwa 192 mz?, verteilt auf zwei
Etagen. Das Haus bietet eine solide Grundlage fir eine umfassende Modernisierung und
eroffnet vielfaltige Gestaltungsmdoglichkeiten fiir Eigennutzer oder Kapitalanleger.

Das Erdgeschoss zeichnet sich durch eine funktionale und familiengerechte
Raumaufteilung aus. Es umfasst eine Kiiche mit vorhandener Einbauktiche, einen
angrenzenden Abstellraum, ein Gaste-WC, ein Badezimmer, ein Esszimmer, ein
Wohnzimmer sowie ein zusatzliches Schlafzimmer. Die Raume sind grof3ziigig
geschnitten und bieten eine gute Belichtung. Das Erdgeschoss eignet sich aufgrund des
vorhandenen Schlafzimmers auch fir altersgerechtes Wohnen auf einer Ebene.

Im ausgebauten Dachgeschoss stehen weitere Wohnraume zur Verfigung. Hier befinden
sich eine kleine Kuche, ein kombinierter Wohn- und Schlafbereich, ein kleineres Zimmer,
das als Abstellraum genutzt werden kann, zwei Schlafzimmer sowie ein separates WC.
Die vorhandene Raumstruktur bietet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — beispielsweise
als eigenstandige Wohneinheit fur Familienmitglieder oder als zusatzlicher
Ruckzugsbereich.

Das Einfamilienhaus befindet sich in einem insgesamt renovierungsbedurftigen Zustand.
Umfangreiche Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen sind erforderlich, um
die Immobilie an aktuelle Wohn- und Energiestandards anzupassen. Die Grundsubstanz
des Gebdaudes erscheint jedoch solide, sodass eine Sanierung eine lohnende Investition
darstellen kann.

Das Grundsttick mit einer Grof3e von ca. 289 m? bietet ausreichend Platz fur individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten im Auf3enbereich. Je nach Bedarf besteht die Mdglichkeit,
einen Gartenbereich, eine Terrasse oder Stellflachen flr Fahrzeuge anzulegen.
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Tout sur I'emplacement

Diespeck besticht als landliche Gemeinde in Bayern durch seine ausgewogene
demografische Struktur und das stetige Bevolkerungswachstum, das von 2.987
Einwohnern im Jahr 1990 auf 3.798 im Jahr 2023 angestiegen ist. Mit einer niedrigen
Bevolkerungsdichte von 180 Personen pro Quadratkilometer bietet die Stadt ein
grof3zuigiges Flachenpotenzial und eine behagliche Lebensqualitat, die besonders
Familien anspricht. Die stabile wirtschaftliche Lage und die gute Anbindung an regionale
Zentren schaffen eine verlassliche Grundlage fir berufliche Perspektiven und ein
sicheres Zuhause inmitten einer idyllischen, naturnahen Umgebung.

In Diespeck finden Familien ein harmonisches Umfeld, das Sicherheit und Gemeinschaft
fordert. Die ruhige Atmosphéare und die Uberschaubare GrofRe der Gemeinde erméglichen
ein vertrauensvolles Miteinander und schaffen Raum flrr eine gesunde Entwicklung der
Kinder. Die N&he zu vielféltigen Freizeitangeboten und naturnahen Erholungsflachen ladt
zu gemeinsamen Aktivitaten im Freien ein und starkt das familiare Wohlbefinden
nachhaltig.

Das Bildungsangebot in Diespeck ist hervorragend auf die Bedtirfnisse von Familien
abgestimmt: Grund- und Mittelschulen sowie Kindergarten sind in nur wenigen
Gehminuten erreichbar, etwa die Grund- und Mittelschule Diespeck in rund sieben
Minuten zu Ful3. Die medizinische Versorgung ist mit mehreren Allgemeinarzten,
Zahnarzten und Apotheken in unmittelbarer Nahe gewahrleistet — beispielsweise ist der
praktische Arzt nur etwa vier Minuten zu Ful3 entfernt, ebenso die Linden-Apotheke. Fir
die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche Sportanlagen und Spielplatze in fuBlaufiger
Entfernung zur Verfligung, die Kindern und Eltern vielfaltige Moglichkeiten zur aktiven
Erholung bieten. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere
Bushaltestellen in drei bis vier Minuten Gehweite gesichert, was den Alltag fir Familien
zusétzlich erleichtert.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und zugleich gut erschlossene
Wohnlage legen, prasentiert sich Diespeck als ein idealer Ort, der Lebensqualitét,
Gemeinschaft und Zukunftsperspektiven in harmonischer Balance vereint.
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Plus d'informations

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

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Dieter Tellinger

Kaiserstral3e 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321 - 92 44 995
E-Mail: kitzingen@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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