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Einfamilienhaus mit grof3em Garten in guter
Wohnlage von Kitzingen
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Charmante Doppelhaushélfte mit Anbau und grof3em Garten in guter Wohnlage von
Kitzingen

Diese Doppelhaushalfte mit Anbau befindet sich auf einem grof3ziigigen Grundsttick von ca.
609 m2in guter Wohnlage von Kitzingen. Die beiden Gebaudeteile ssammen ausden
Baujahren 1939 und 1979 und bieten zusammen eine Wohnflache von ca. 150 m2. Die
Immobilie Uberzeugt durch ihr grof3ziigiges Platzangebot, vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten
und inter essantes Entwicklungspotenzial.

Die Raumaufteilung eignet sich ideal fir Familien: Im Erdgeschoss lassen sich Wohn- und
Esszimmer sowie die Kiiche als zentraler L ebensmittelpunkt gestalten. Im Obergeschoss
befinden sich mehrere Schlafraume. Einer der Raume kann aufgrund der bereits

vor handenen Anschlisse auch als K liche genutzt werden. Erganzt wird diese Etage durch
ein Badezimmer. Ein Balkon sorgt fir zusatzlichen Wohnkomfort und bietet einen schonen
Blick in den Garten.

DasHausist vollstandig unterkellert und verfiigt Uber praktische Nutz- und Abstellflachen.
Weitere L agermoglichkeiten bieten ein Schuppen sowie zusétzliche Stauraumfléchen in
Nebenraumen. Eine Garage rundet das Angebot ab. Dar Giber hinaus besteht im
Dachgeschoss Ausbaupotenzial, sodass bel Bedarf weitere Wohn- oder Hobbyflachen
geschaffen werden kénnen.

Der groRziigige Garten bietet viel Platz fir Familien, Freizeitaktivitaten oder gartnerische
Gestaltung und schafft eine angenehme Wohnatmosphéare im Grinen.

Die Immobilie befindet sich in renovierungsbedir ftigem Zustand und er 6ffnet damit die
M dglichkeit, sie nach eigenen Vorstellungen zu moder nisieren und an heutige
Wohnbedurfnisse anzupassen. Die Beheizung erfolgt derzeit Uber Einzel6fen.

Eineinteressante Immabilie fur Kaufer mit Gestaltungswillen, die ein Haus mit Garten und
Ausbaureserven in attraktiver Lage von Kitzingen suchen. Fur Besichtigungen und weitere
Informationen melden Sie sich direkt bei uns! (Von Poll Immobilien Kitzingen)
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HIGHLIGHTS

* zentrale Lage in Kitzingen

* grof3er, liebevoller Garten

* Garage

* Ausbaupotenzial, auch im Dachgeschoss
* Keller

* Schuppen und Nebenrdume
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Kitzingen Uber zeugt nicht nur durch seine hervorragende Verkehrsanbindung und seine
wirtschaftliche Lage, sondern auch durch eine sehr gute wohnortnahe I nfrastruktur, die den
Alltag besonder s komfortabel gestaltet. Die direkte Anbindung an das Autobahnkreuz
A7/A3 ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Stadte, wahrend der
Bahnhof Kitzingen eine gute Verbindung nach Wirzburg (ca. 20 Minuten) und NUrnberg
(ca. 50 Minuten) bietet. Dadurch eignet sich der Standort ideal fir Pendler und Ber ufstatige,
die urban angebunden, aber dennoch ruhig wohnen méchten.

Auch im Bereich der medizinischen Versorgungist Kitzingen sehr gut aufgestellt. Neben
zahlreichen Haus- und Fachar ztpraxen steht mit dem ¢rtlichen Krankenhaus eine
grundlegende medizinische Versorgung direkt vor Ort zur Verfligung. Erganzt wird das
Angebot durch Apotheken, Therapeuten sowie ver schiedene Gesundheits- und
Pflegedienstleister, sodass eine umfassende Betreuung im direkten Umfeld gewahrleistet ist.

Die Einkaufsmdglichkeiten sind ebenfalls vielseitig und alltagsnah. In der Innenstadt sowie
in den umliegenden Gewer begebieten finden sich zahlreiche Supermarkte, Backereien,
Fachgeschéfte und Dienstleister, die den taglichen Bedarf zuverlassig abdecken. Erganzt
wird das Angebot durch Wochenmarkte und kleinere, regionale Anbieter, dieflr eine hohe
Versorgungsqualitat und kur ze Wege sor gen.

Auch im Bereich Freizeit und Erholung bietet Kitzingen ein attraktives Umfeld. Die Lage
am Main |&dt zu Spazier gangen, Radtouren und Freizeitaktivitéten in der Natur ein.

Dar tiber hinaus stehen Sportvereine, ein Freibad sowie ver schiedene kulturelle Angebote
und Veranstaltungen zur Verfligung, die das gesellschaftliche L eben bereichern. Parks,
Griunanlagen und die historische Altstadt schaffen zusétzlich eine hohe Aufenthalts- und
L ebensqualitét.

I nsgesamt verbindet Kitzingen eine sehr gute Infrastruktur mit einem familienfreundlichen
Umfeld, kurzen Wegen und vielféaltigen Freizeitmdglichkeiten —ein Standort, der sowohl fir
Familien alsauch fur Berufstétige eine hohe Wohn- und L ebensqualitét bietet.
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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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Dieter Tellinger

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

www.von-poll.com
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