Uettingen — Uettingen (Gemeinde)

Grol3es, renoviertes Einfamilienhaus mit
Dreifachgarage, Pool und Sauna Nahe Wiurzburg zu
verkaufen
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Sehr geehrte Interessentinnen und Interessenten.

Wir freuen uns lhnen diese repréasentative, modern ausgestattete Villa mit Pool, Sauna
und Heimkino vorstellen zu dirfen. Das Anwesen Uberzeugt durch seine Grol3zugigkeit
und die hochwertige Ausstattung. Diese Immobilie bietet Innen Komfort sowie
Privatsphéare.

Das Haus befindet sich auf einem ca. 1.037 m2 grof3en Grundstiick und bietet eine
beeindruckende Wohnflache von ca. 289 m2. Die grofRzligigen Raumlichkeiten des
Hauses verteilen sich auf zwei Wohnebenen sowie ein ausgebautes Untergeschoss mit
Wellness- und Freizeitbereich. Angrenzend zum Haus liegen die drei Garagen mit
elektrisch angetriebenen Toren.

Das Erdgeschoss mit ca. 120 m2 Wil. ist mit einer FuBbodenheizung ausgestattet. Hier
befindet sich aul3er einem hellen Biuroraum das weitlaufige Wohnzimmer mit gewdélbter
Decke und einem Kaminofen — ein idealer Ort fir gesellige Stunden und entspannte
Abende. Vom Wohnraum aus gelangt man in das lichtdurchflutete Esszimmer und die
Kiiche mit moderner Einbaukiiche, welche mit hochwertigen Elektrogeraten ausgestattet
ist, sowie auf die Uberdachte Terrasse, die in den gepflegten Garten Gbergeht. Die Kiiche
bietet direkten Zugang zum angrenzenden Hauswirtschaftsraum, mit Ausgang in den
Garten sowie zur geraumigen Dreifach-Garage.

Im Obergeschoss mit 168 m? befinden sich drei Schlafraume. Das geraumige
Hauptschlafzimmer verfligt Gber einen begehbaren Kleiderschrank und direkten Zugang
zum Badezimmer und Poolbereich.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist der beheizbare Poolbereich mit separater
Dusche und WC. Der Pool selbst verfugt Uber eine Gegenstromanlage und ist so
konzipiert, dass er sowohl sportliches Schwimmen als auch entspanntes Baden
ermoglicht. Vom Poolbereich aus besteht ein Zugang zum Garten welcher pflegeleicht
angelegt ist.

Zwei Uberdachte Terrassen schaffen geschiitzte Aufenthaltsbereiche im Freien und
erweitern den Wohnraum. Eine Zisterne zur Gartenbewéasserung ist vorhanden.

Das Untergeschoss mit einer Nutzflache von ca. 136 m2 beherbergt ein Badezimmer,
weiterhin einen gro3zugigen Wellnessbereich mit Sauna und Dusche, sowie ein




Heimkino, welches hdchsten Komfort fiir Film- und Musikliebhaber bietet. Au3erdem
liegen im UG noch ein Hobbyraum und zwei Lagerraume.

Insgesamt prasentiert sich diese Villa als ein Objekt mit besonderer Wohnqualitat. Ein
Zuhause, das durch seine Kombination aus Grof3zulgigkeit, moderner Technik und
stilvollem Ambiente Uberzeugt.

Der Kaufpreis dieser besonderen Immobilie betrégt 795.000,- €, zzgl. K&uferprovision in
Hohe von 3,57% (inkl. MwSt.) aus dem notariellen Kaufpreis.

Bitte beachten Sie: Vor einer Besichtigung bendtigen wir die Bonitdtsaussage einer Bank,
eines Finanzierers oder lhres Steuerberaters.
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Zahlen - Daten - Fakten:

-Grundstiicksflache: ca. 1.037 m2

-Wohnflache: ca. 289 m?

-Nutzflache (zusétzl. zur WFL): ca. 211 m?

Raumaufteilung:

-Zimmer insgesamt: 6, davon 3 Schlafzimmer im OG

-Drei Badezimmer plus separates Gaste-WC

Erdgeschoss mit ca. 120 m2 Wohnflache:

-GroRRzugiges Wohnzimmer mit Kamin

-Helles Biro und Esszimmer

-Moderne Einbauktiche mit hochwertigen Geraten und Speiskammer
Obergeschoss mit ca. 168 m2 Wohnflache:

-Drei Schlafzimmer

-Master-Schlafzimmer mit begehbarem Kleiderschrank und Bad ensuite
-Poolbereich mit Gegenstromanlage, separater Dusche und WC
Untergeschoss mit ca. 136 m2 Nutzflache:

-Wellnessbereich mit Sauna

-GroR3es Heimkino

-Hobbyraum und zwei Lagerrdume

Ausstattung & Besonderheiten:

-FuZbodenheizung im Erdgeschoss

-Hochwertige Terrakottafliesen im tberwiegenden Teil des Hauses
-Dreifach-Garage mit elektr. Toren und Zugang zum Hauswirtschaftsraum
-Gepflegter Garten

Bitte beachten Sie: Vor einer Besichtigung bendtigen wir eine Bonitatsaussage einer
Bank, eines Finanzierers oder lhres Steuerberaters.
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Die Immobilie befindet sich in Uettingen, einer attraktiven Gemeinde im Landkreis
Wirzburg, nur ca. 14 Kilometer westlich der Universitats- und Bezirkshauptstadt
Wirzburg. Der Ort zeichnet sich durch seine ruhige Wohnlage, ein gepflegtes Ortshild
und eine gute Infrastruktur aus.

Ein Kindergarten befindet sich direkt in Uettingen, sodass auch Familien mit kleinen
Kindern beste Voraussetzungen finden. Schulen unterschiedlicher Schulformen liegen in
den umliegenden Gemeinden, zum Beispiel in Helmstadt oder Hettstadt, und sind schnell
erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken sowie Arzte
befinden sich direkt im Ort oder in den Nachbargemeinden.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut: Uber die nahegelegene Autobahn A3 (Frankfurt —
Nurnberg) sowie die Bundesstral3e 8 besteht eine schnelle Verbindung nach Wiirzburg,
Wertheim und in die umliegenden Orte. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist durch
regelmagige Busverbindungen nach Wirzburg und in die Nachbargemeinden
gewabhrleistet. Der Bahnhof in Helmstadt bietet zudem Anschluss an das regionale
Bahnnetz.

Das aktive Vereinsleben in Uettingen und die Nahe zur Natur sowie zahlreiche Spazier-
und Radwege tragen zu einer hohen Lebensqualitat bei.
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Horst Spiegel

LudwigstralRe 22, 97070 Wirzburg
Tel.: +49931-3041880
E-Mail: wuerzburg@von-poll.com
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