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Numa vista ger al

26432107

ca. 188,45 m2
Telhado de sela
6

3

2

2001

1x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

695.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Solido

Terrago, WC de
hospedes, Lareira,
Jardim / uso

partilhado, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos
Aquecimento por ch&o Certificado de
radiante consumo de energia
Gas 168.13 kWh/m?2a
17.05.2032
F
Gés 2001
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Uma primeira impressao

M oder nes Einfamilienhausin Mainstockheim mit Weitblick

Dieses moder ne und aul3er st gepflegte Einfamilienhausin Mainstockheim aus dem Baujahr
2001 Uberzeugt durch seine grof3ztigige Architektur, eine durchdachte Raumaufteilung
sowie eine besonder s attr aktive Lage mit herrlichem Blick tiber den Ort und die
umliegenden Weinber ge. Auf einer Wohnflache von ca. 188 m2 bietet die Immabilie ein
komfortables und zugleich stilvolles Zuhause fiir Familien oder Paare mit erhéhtem
Platzbedarf. Das Grundstiick umfasst 628 m2 und besticht durch einen sonnigen,
weitlaufigen Garten, der vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten er 6ffnet und zum Entspannen im
Freien einladt.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt ein einladender Eingangsber eich, erganzt durch
ein Gaste-WC. Das Herzstiick des Erdgeschosses bildet die offen gestaltete Wohnklche mit
grof3ziigigem Essbereich und angrenzender Speiseskammer, die ein kommunikativesund
moder nes Wohngefihl ver mittelt. Das Wohnzimmer fligt sich harmonisch an und wird
durch einen Kaminofen zu einem besonder s gemutlichen Rickzugsort, der vor allem in den
kihleren Monaten eine angenehme Wohnatmosphar e schafft.

Im Ober geschoss setzt sich das durchdachte Raumkonzept fort. Neben einem grof3zligigen
Schlafzimmer steht ein moder nes Badezimmer zur Verflgung, das sowohl mit einer
Badewanne alsauch mit einer Dusche ausgestattet ist. Zwei helle Kinderzimmer bieten
jeweils eine eigene Galerieebene, die sich ideal als Spiel-, Schlaf- oder Rickzugsbereich
nutzen lasst und den Raumen eine besonder e Offenheit verleiht. Erganzt wird diese Etage
durch eine offene Galerie mit gemitlicher L eseecke, die dem Haus zusatzlichen Char me und
eine luftige Raumwirkung verleiht. Ein integrierter Wascheschacht verbindet das
Obergeschoss direkt mit dem Keller und sorgt fiir zusatzlichen Komfort im Alltag.

Das K eller geschoss bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und tUber zeugt durch seine
Flexibilitat. So besteht die Option, eine abgeschlossene 1-Zimmer -Einlieger wohnung mit
eigenem Bad und Dusche sowie direktem Gartenzugang einzurichten —ideal fir Gaste,
Familienangehorige oder zur teilweisen Vermietung. Alternativ lasst sich dieser Bereich
auch hervorragend als Wellnesszone nutzen; die erforderlichen Anschliisse fir eine Sauna
(Starkstrom) sind bereits vorhanden.

Erganzend stehen ein separates Bliro, zwei Kellerraume —darunter ein Wein- und
Vorratsraum mit Be- und Entliftung sowie offenem Boden — sowie eine praktische
Waschkiche zur Verflgung.




Der AuRenbereich unterstreicht die Attraktivitat der Immobilie eindrucksvoll. Der sonnige
Garten bietet ausreichend Platz fur Erholung, Freizeitaktivitaten und individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Eine vorhandene Zister ne unter stiitzt eine nachhaltige

Bewasser ung. Abgerundet wird das Gesamtbild durch eine Doppelgar age mit elektrischem
Tor und angrenzendem Gartenhaus, die komfortables und sicheres Parken bietet. Zusatzlich
steht ein weiterer freier Stellplatz direkt vor der Garage zur Verfugung. Uber der Garage
befindet sich ein ausgebauter Dachboden, der zusatzlichen Stauraum schafft oder sich ideal
als Spielbereich fir Kinder nutzen lasst.

Auch in technischer Hinsicht Uiber zeugt das Haus: Eine Gasheizung in Kombination mit
einer FuRbodenheizung sorgt im gesamten Gebaude fir angenehme Warme, wahrend eine
Solar anlage auf dem Dach die War mwasser aufber eitung ener gieeffizient unter stiitzt.
Besonder s hervor zuheben ist der sehr gepflegte Zustand der Immobilie, der einen Einzug
ohne Renovierungsbedarf ermoglicht.

I nsgesamt ver eint dieses Einfamilienhaus moder nes Wohnen, eine hochwertige Ausstattung
und eine naturnahe L age mit beeindruckendem Ausblick zu einem stimmigen Gesamtpaket,
das sowohl funktional als auch atmospharisch héchsten Ansprtichen gerecht wird.

Fur weitere Informationen oder zr Vereinbarunng eines Besichtigungster mins melden Sie
sich gerne bei uns- Von Poll Immabilien Kitzingen.
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Detalhes do equipamento

HIGHLIGHTS

* grof3er, sonniger Garten mit Terrasse

* Blick Uber Mainstockheim und die Weinberge

* gute Lage nicht weit von Kitzingen

* moder n geschnitten

* helle R&ume

* offene Galerieim OG

* Wascheschacht OG bisin den Keller

* Vorratskeller mit Be- und Entltftung und offenem Boden
* Wasserlauf im Garten

* Doppelgarage mit Gartenhaus & ausgebautem Dachboden
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Tudo sobrealocalizacao

Die Gemeinde Mainstockheim liegt im unterfrankischen LandkreisKitzingen und ist Teil
der Metropolregion Wirzburg. Der Ort befindet sich im sogenannten Maindreieck direkt
am Main und zeichnet sich durch seine landschaftlich attraktive Lageim Maintal aus.

Mit rund 2.000 Einwohnern handelt essich um eine kleine, [andlich gepragte Gemeinde mit
Uber schaubarer Siedlungsstruktur und hoher Wohnqualitéat.

Verkehrsanbindung

Mainstockheim verfiigt iiber eine gute regionale Verkehrsanbindung. Uber die
nahegelegenen Autobahnen A3 und A7 ist eine schnelle Erreichbarkeit der Oberzentren,
insbesonder e von W lir zbur g, gegeben.

Der néchste Bahnhof befindet sich nicht weit entfernt (Buchbrunn/Mainstockheim),
wodur ch eine Anbindung an den regionalen Schienenverkehr besteht. Erganzend sichern

Busver bindungen den &ffentlichen Nahverkehr.

Eine Besonder heit stellt die Mainfahre zwischen Mainstockheim und Albertshofen dar, die
einedirekte Querung des Mainsfur Personen, Radfahrer und Fahrzeuge ermdoglicht.

Infrastruktur: Bildung, Betreuung und Nahver sorgung

Die Gemeinde verfigt Uber eine Kinder betreuungseinrichtung (evangelisches Haus ftir
Kinder) mit Krippen- und Kindergartenplatzen fur Kinder ab dem Kleinkindalter bis zur
Einschulung.

Im schulischen Bereich ist Mainstockheim Teil eines Schulver bands:

Grundschulstandort (teilweise vor Ort)
weitere Klassen in umliegenden Gemeinden (z. B. Buchbrunn)

Weiterfiihrende Schulen befinden sich in Kitzingen, Dettelbach und M Ginster schwar zach.
Die Nahversorgungim Ort ist gut abgedeckt: Ein Hausar zt, Zahnarzt, ein Friseur sowie ein
Backer befinden sich direkt in Mainstockheim. Ein L ebensmittelmarkt (Kummrei) ist im

benachbarten Buchbrunn in nur ca. 1,5 km Entfernung erreichbar.

Freizeit und Naherholung




Mainstockheim bietet durch seine Lage am Main vielfaltige Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten:

Rad- und Wanderwege entlang des Mains
Weinbau und frankische K ulturlandschaft
Naher holungsrdumeim Maintal

Zudem profitieren Bewohner von der Nahe zur Stadt Kitzingen mit erganzenden Angeboten
wie Gastronomie, Einzelhandel und kulturellen Einrichtungen.

Zusammenfassung

Mainstockheim vereint die Vorteile eines ruhigen, 1andlichen Wohnstandorts mit gleichzeitig
guter Erreichbarkeit stadtischer Infrastrukturen. Die vorhandene Grundver sorgung im
Bereich Betreuung, Bildung und Nahver sor gung sowie die ver kehr liche Anbindung machen
den Ort insbesondere fiir Familien und Pendler attraktiv.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Dieter Tellinger

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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