Kitzingen

Reprasentative Villa mit gehobener Ausstattung und
Garten in Kitzingen

Codice oggetto: 26432103
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PREZZO D'ACQUISTO: 1.150.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 442 m2 « VANI: 10 + SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.129 m?
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Codice oggetto: 26432103 - 97318 Kitzingen

A colpo d'occhio

26432103 1.150.000 EUR

ca. 442 m2 Villa

aduefalde Kauferprovision

10 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

3 Kaufpreises

2003 massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino/
uso comune, Cucina
componibile, Balcone

3 x Carport, 2 x
Garage
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 112.70 kWh/m2a
22.05.2036 D
2003
Gas
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Una prima impressione

Stilvolle Villain bester Lage von Kitzingen

Dieses auf3er gewohnliche und hochwertig ausgestattete Villa mit zusétzlicher
Dachgeschosswohnung vereint grof3ziigiges Wohnen, zeitlose Architektur und vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten auf beeindruckende Weise. Dasim Jahr 2003 errichtete Anwesen
befindet sich auf einem ca. 1.129 m? grof3en Grundstiick in attraktiver Wohnlage von
Kitzingen und bietet eine Gesamtwohnflache von ca. 445 m2,

Die Immobilie tGberzeugt durch ihre reprasentative Erscheinung, durchdachte Grundrisse
sowie eine hochwertige Bau- und Ausstattungsqualitat. Ur spriinglich als Zweifamilienhaus
konzipiert, wurde das Dachgeschoss ausgebaut, wodur ch insgesamt drei eigenstandige
Wohneinheiten entstanden sind. Dadur ch eignet sich das Objekt ideal fur

M ehr gener ationenwohnen, die Kombination aus Eigennutzung und Vermietung oder als
attraktive Kapitalanlage. Dank der grof3ziigigen Raumaufteilung und der reprasentativen
Empfangsbereiche bietet die Immobilie zudem beste Voraussetzungen fiir die Verbindung
von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach. Ob Biiro, Praxis, Kanzlei, Atelier oder
Agentur — die Raumlichkeiten ermdglichen eineideale Kombination aus privatem
Wohnkomfort und beruflicher Nutzung und sind damit besonder s attraktiv fur
Selbststandige und Unternehmer.

Bereitsbeim Betreten des Hauses ver mittelt der grof3ziigige Empfangsbereich ein elegantes
und offenes Wohngefihl. Grof3e Wohn- und Essber eiche, helle R&ume sowie har monisch
aufeinander abgestimmte Materialien schaffen eine exklusive Wohnatmosphare mit hohem
Komfortanspruch. Grof3teils verlegte Granit- und Parkettbdden unterstreichen die
hochwertige Ausstattung und verleihen den Wohnraumen ein stilvolles Ambiente.

Die Immobilie verflgt insgesamt Uber sechs Schlafzimmer, drel hochwer tige Badezimmer
sowie drei Einbauktichen. S&mtliche Badezimmer sind mit Dusche und Badewanne
ausgestattet und bieten ein moder nes sowie komfor tables Wohngefiihl. Zusatzlichen
Stauraum bieten die Einbauschrankein den Dielen jeder Wohneinheit sowie ein weiter er
Einbauschrank im Schlafzimmer des Erdgeschosses.

Die Erdgeschosswohnung verfiigt Uber einen weitlaufigen Empfangsbereich, eine separ ate
K Uche mit Einbauktiche sowie einen grof3ztigigen Wohn- und Essbereich. Von hier aus
gelangen Sie auf einekleine Terrasse, die Uber eine Treppe direkt zur grof3ziigigen Terrasse
im OG sowiein den gepflegten Garten fuhrt

Das Schlafzimmer mit En-Suite-Badezimmer bietet ein hohes M al3 an Privatsphéare und
Komfort. Erganzt wird die Wohneinheit durch ein weiter es Schlafzimmer, ein Gaste-WC




sowie einen Wellnessbereich mit Sauna. Ein Heizraum befindet sich ebenfalls auf dieser
Ebene.

Die Wohneinheit im Ober geschoss Uiber zeugt durch einen ahnlichen grof3ziigigen Grundriss
und eine besonder s hochwer tige Wohnqualitét. Der lichtdur chflutete Wohn- und Essbereich
bietet direkten Zugang zur Terrasse und schafft eine angenehme Verbindung zwischen
Innen- und Aul3enbereich. Alsweiteres Highlight gilt der hochwertige Kamin im
Wohnbereich.

Das Schlafziimmer verfligt Uber ein exklusives En-Suite-Bad sowie eine angr enzende
Ankleide. DarUber hinaus stehen ein weiteres Schlafzimmer, eine hochwertige Einbaukiche,
ein Abstellraum sowie ein Gaste-WC zur Verflgung.

Im ausgebauten Dachgeschoss entstand eine zusatzliche Wohneinheit mit besonderem
Charme. Der groRRziigige Empfangsbereich verbindet die einzelnen Rdume har monisch
miteinander. Sowohl das Wohnzimmer als auch einesder Schlafzimmer verfigen Gber
direkten Zugang zu einem Balkon. Ein weiter es Schlafzimmer sowie die K tiche mit
Einbaukiche bieten Zugang zu einem kleineren Balkon. Erganzt wird die Wohnung durch
ein Badezimmer sowie ein separates Gaste-WC.

Auch die AulRenanlagen unterstreichen den hochwertigen Gesamtcharakter der Immobilie.
Der grof3ziigige Garten bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und schafft ein hohes M a3
an Privatsphéare. Zwei Balkone sowie eine Terrasse laden zum Verweilen ein und erweitern
den Wohnraum insFreie.

Beheizt wird das Anwesen Uber eine Gas-Zentralheizung. Zusatzlich verfugt die Immobilie
Uber eine Solaranlage sowie eine Zisterne. In den Badern und Empfangsber eichen sorgt eine
FuRbodenheizung flr zusatzlichen Wohnkomfort.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch insgesamt funf Stellplétze, darunter zwei
Garagenstellplétze sowie drei Carportstellpléatze.

Gerne stellen wir Thnen weiter e Informationen zur Verfligung oder vereinbaren einen
per sonlichen Besichtigungster min.
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Dettagli dei servizi

HIGHLIGHTS

*Zentrale Lage

*Hochwertige Ausstattung

*Sauna

*Granitbdden

*Grol3e Empfangsbereiche

*En Suite Bader

* Ankleidezimmer

*Einbauschrankein jeder Diele & im Schlafzimmer EG
*Hochwertige Einbauklichen in allen drei Wohneinheiten
*Minibar

*Kamin im Wohnbereich der OG Wohneinheit
*Garten, Terrasse und zwei Balkone

*Drel Carport Stellplatze, zwei Garagen Stellplatze
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Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Dieter Tellinger

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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