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Charmantes Einfamilienhaus mit Potenzial in ruhiger Lage von Kaltensondheim

Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Jahr 1922 befindet sich in einer ruhigen
Wohnlage des idyllischen Kaltensondheim, einem Ortsteil der Gemeinde Biebelried. Das
Haus wurde im Laufe der letzten Jahre modernisiert und tUberzeugt durch eine solide
Bausubstanz sowie durchdachte Erweiterungsmoglichkeiten.

Auf einer Wohnflache von ca. 250 Quadratmetern und 6 Zimmern bietet das Objekt
ausreichend Platz fur Paare oder Familien. Im Obergeschoss wurde das Badezimmer
vollstandig erneuert und mit modernen Sanitéarelementen ausgestattet. Zudem wurden
neue Bodenbelage verlegt und die Elektrik umfassend erneuert, wodurch sich das Haus
in einem gepflegten, sofort nutzbaren Zustand prasentiert.

Beheizt wird die Immobilie tiber eine Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 2010. Eine
Solaranlage auf dem Dach sorgt fiir zusatzliche Energieeffizienz und tragt zur Senkung
der Betriebskosten bei.

Zur Immobilie gehoren auRerdem eine Garage sowie ein kleiner, pflegeleichter Garten,
der Platz fur gemutliche Stunden im Freien bietet. Besonders attraktiv ist das
Ausbaupotenzial Uber der Garage, wo sich bei Bedarf ein bis zwei weitere Zimmer sowie
ein zusatzliches Bad realisieren lassen — ideal fir ein Homeoffice, Gastezimmer oder
eine Einliegerlésung.

Die Lage in Kaltensondheim/Biebelried bietet eine angenehme Wohnatmosphére mit
hervorragender Anbindung an Kitzingen und Wrzburg. Einkaufsméglichkeiten, Schulen
und Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer Umgebung.

Ein gepflegtes, teils modernisiertes Einfamilienhaus mit Charme, Energieeffizienz und
zusatzlichem Ausbaupotenzial — ideal fir alle, die ruhiges Wohnen im Griinen mit guter
Erreichbarkeit verbinden mochten.

Fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin kontaktieren Sie uns- Von Poll
Immobilien Kitzingen- gerne!
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HIGHLIGHTS

* Garten

* eigener Brunnen

* Garage

* helle Raume

* teilweise renoviert

* offener Wohn-/ Essbereich
* Anbau mit Ausbaupotenzial




P07 07 207 000070707077

Die hier angebotene Immobilie befindet sich in Kaltensondheim.

Kaltensondheim ist ein Ortsteil der Gemeinde Biebelried im Landkreis Kitzingen und
bietet eine reizvolle Kombination aus landlicher Ruhe und guter Erreichbarkeit. Durch die
N&he zu den Autobahnen A3 und A7 sind Kitzingen in etwa zehn und Wirzburg in rund
funfzehn Minuten erreichbar. Im nahegelegenen Kitzingen stehen Einkaufsmoéglichkeiten
fur den taglichen Bedarf, ein gro3er Einkaufspark mit Superméarkten, Drogerie, Béackerei
und Gastronomie zur Verfligung. Weitere Geschafte, Arzte und Apotheken finden sich in
Rottendorf und Wirzburg. Familien profitieren von einem Kindergarten in Biebelried
sowie gut erreichbaren Schulen in Kitzingen, Theilheim und Wirzburg. Die Umgebung
ladt mit Weinbergen, Rad- und Wanderwegen zu vielféltigen Freizeitaktivitaten ein,
wahrend kulturelle Angebote, Feste und Weinguter in der Region fur Abwechslung
sorgen.

Kaltensondheim/Biebelried verbindet naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden
Verkehrsanbindung und hoher Lebensqualitat.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 147.01 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1922.
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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Dieter Tellinger

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

www.von-poll.com
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