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Attraktives Wohnhaus mit groBzugigem
Grundstuck in bester Lage von Kitzingen
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Numa vista geral

26432207
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2 x Garagem

395.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

Sdlido

Terraco, Jardim /
uso partilhado,
Cozinha embutida
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Ilhre Immobilienspezialisten
in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

Vadim Becker Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Kitzingen Partner-Shop Neustadt an der Aisch AT INSTITUT
KaiserstralSe 26 WilhelmstraRBe 2 n Dcuumns
97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch 3 BELLEVUE focare)
T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 1917 0 s Bcs;\g:ﬁ;":rty
kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com 2025

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch

IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten beschei-
nigen lhnen lhren Finanzierungsrahmen.
Bestatigen Sie Eigentlimern und Maklern
Ihre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich
damit einen Vorsprung gegenuber
anderen Kaufinteressenten.
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Von Poll Immobilien in Kitzingen freut sich, lhnen dieses attraktive Wohnhaus in
begehrter Lage prasentieren zu dirfen. Die Immobilie Uberzeugt durch ihre
durchdachte Raumaufteilung, helle Wohnbereiche und ein groBziigiges

Grundstlck, das vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten eréffnet.

Bereits beim Betreten des Hauses gelangen Sie in einen einladenden
Eingangsbereich, der in einen zentralen Flur Ubergeht, von dem aus alle Raume des
Erdgeschosses erreichbar sind. Die groBzligige Kiiche bietet ausreichend Platz fur
kulinarische Entfaltung, wahrend das Esszimmer den idealen Rahmen flr gesellige
Stunden schafft. Der offen gestaltete Wohnbereich besticht durch seine
freundliche Atmosphare und gewahrt direkten Zugang zur Terrasse, die zu
entspannten Momenten im Freien einladt. Ein Badezimmer mit Badewanne erganzt

diese Etage.

Im Dachgeschoss setzt sich das stimmige Raumkonzept fort. Uber den Flur
erreichen Sie eine weitere Kiiche, zwei gut geschnittene Schlafzimmer sowie ein
zusatzliches Badezimmer. Ein praktischer Abstellraum sorgt fir zusatzlichen
Stauraum. Diese Ebene eignet sich hervorragend fir eine flexible Nutzung,

beispielsweise flir Mehrgenerationenwohnen oder als separate Einheit.

Das Kellergeschoss bietet neben dem Heizraum eine Waschkliche sowie drei
Abstellrdume, die vielseitig genutzt werden kénnen und reichlich Platz fur Ordnung

und Organisation schaffen.
Die Immobilie besticht insbesondere durch zwei Badezimmer, helle Raume, ein

groBzlgiges Grundstlick sowie zwei Garagen, die komfortables Parken direkt am

Haus ermoglichen. Die hervorragende Lage innerhalb von Kitzingen rundet dieses




Angebot ab und verbindet ruhiges Wohnen mit einer guten Infrastruktur.
Der Energieausweis ist in Erstellung und liegt bei Besichtigung vor!
Gerne laden wir Sie dazu ein, sich bei einer persdnlichen Besichtigung vor Ort

selbst von den Vorziigen dieser Immobilie zu Uberzeugen. Wir freuen uns auf Ihre

Kontaktaufnahme.
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Detalhes do equipamento

HIGHLIGHTS:

* zwei Badezimmer

* helle Raume

* beste Lage von Kitzingen
* groBzlgiges Grundstlick

* zwei Garagen

uvm.
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Tudo sobre a localizacao

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und zugleich duBerst gefragter Wohnlage von
Kitzingen. Das Umfeld ist gepragt von gepflegter Wohnbebauung, viel Griin und
einer angenehmen Nachbarschaft, die ein entspanntes und familienfreundliches

Wohnen ermdglicht.

Trotz der ruhigen Lage profitieren Sie von einer sehr guten Anbindung an die
Infrastruktur der Stadt. Einkaufsmaglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Schulen,
Kindergarten sowie Arzte und Apotheken sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch
das Stadtzentrum von Kitzingen mit seinen vielfaltigen gastronomischen

Angeboten, Cafés und kulturellen Einrichtungen ist schnell zu erreichen.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls hervorragend. Uber die nahegelegenen
BundesstraBen und Autobahnen gelangen Sie zigig in die umliegenden Stadte,
insbesondere nach Wiirzburg, das sowohl beruflich als auch kulturell zahlreiche
Moglichkeiten bietet. Zudem besteht eine gute Anbindung an den 6ffentlichen

Nahverkehr.

Die reizvolle Umgebung entlang des Mains sowie zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten in der Natur unterstreichen die hohe Lebensqualitat dieses
Standorts und machen die Lage besonders attraktiv flr Familien, Paare und

Ruhesuchende gleichermaBen.
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Outras informacoes

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Dieter Tellinger

KaiserstraBe 26, 97318 Kitzingen
Tel.: +49 9321- 92 44 995

E-Mail: kitzingen@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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