Iphofen

Einfamilienhaus mit Blick ins Griine & in bester
Lage von Iphofen

Property ID: 25432108
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LAND AREA: 4.057 m?

« LIVING SPACE: ca. 129 m2 « ROOMS: 6 -«

PURCHASE PRICE: 480.000 EUR
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Property ID: 25432108 - 97346 Iphofen

At a glance
25432108 480.000 EUR
ca. 129 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt,) des
6 beurkundeten
3 Kaufpreises
2 Solid

1984 Terrace, Guest WC,

2 x Garage Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Gas certificate
29.06.2035 124.20 kWh/m?a
Gas D

1984
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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A first impression

Idyllisches Einfamilienhaus in bester Lage von Iphofen

Inmitten der idyllischen Landschaft von Iphofen befindet sich dieses charmante
Einfamilienhaus, das nicht nur durch seine ruhige Lage und den unverbaubaren Blick ins
Grlne besticht, sondern auch durch seine vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Auf einem
grolRziigigen Grundstlck von tber 4.000 Quadratmetern eréffnet sich hier Raum fiir
individuelle Lebenskonzepte — sei es fur Familien, Naturliebhaber oder Menschen mit
dem Wunsch nach Selbstverwirklichung in landlicher Umgebung. Denkbar ist
beispielsweise die Haltung von Pferden oder eine zusatzliche Bebauung im
Familienkreis. Die angrenzenden Flachen sind als Uberschwemmungsgebiet
ausgewiesen und bleiben dauerhaft unbebaut — ein Garant fur den freien Blick und die
wohltuende Ruhe.

Das Wohnhaus selbst verfuigt im Erdgeschoss tber eine Wohnflache von ca. 129
Quadratmetern. Hinzu kommen Kellerraume, die bereits als Einliegerwohnung genutzt
werden kdnnen, sowie ein Dachgeschoss mit Balkon, das tiber weiteres Ausbaupotenzial
verfligt. Hier kbnnte mit Uberschaubarem Aufwand eine zuséatzliche Wohneinheit
entstehen — ideal fur ein Mehrgenerationenmodell, eine Vermietung oder die Erweiterung
des eigenen Wohnraums.

Das Erdgeschoss ist klar gegliedert und tberzeugt durch einen gut durchdachten
Grundriss, der die privaten Rickzugsbereiche sinnvoll vom Wohnbereich trennt. Beim
Betreten des Hauses gelangt man in einen freundlichen Flur mit angrenzendem Gaste-
WC. Der offen gestaltete Essbereich mit direktem Zugang zur Kiiche bildet das Herzstiick
des Hauses. Von hier aus fuhrt eine gemutliche Diele mit weiterem Essplatz in das helle
Wohnzimmer sowie auf die sonnige Terrasse, die direkt in den weitlaufigen Garten
Ubergeht. Der Schlafbereich ist mit einem Schlafzimmer, einem Kinderzimmer und einem
Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne angenehm separat gelegen.

Die im Jahr 2014 erneuerte Gaszentralheizung sorgt fur eine zuverlassige und moderne
Warmeversorgung. Zum Haus gehort aul3erdem eine grof3ziigige Doppelgarage mit
elektrischem Tor — ein weiterer Komfort, der den Alltag erleichtert.

Die Lage in Iphofen verbindet naturnahes Wohnen mit der Néhe zu urbaner Infrastruktur.

Die historische Altstadt, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und kulturelle Angebote sind
bequem erreichbar. Gleichzeitig geniel3en Sie hier absolute Ruhe, ein hohes Mal3 an




Privatsphére und die besondere Qualitéat eines Lebens im Einklang mit der Natur.

Die grof3zligige Grundsticksflache, das vorhandene Ausbaupotenzial und die ruhige
Lage mit unverbaubarem Ausblick machen diese Immobilie zu einem attraktiven Zuhause
mit vielfaltigen Moglichkeiten. Gerne prasentieren wir lhnen dieses besondere Anwesen
bei einem personlichen Besichtigungstermin
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Detalls of amenities

HIGHLIGHTS

* gute Lage von Iphofen

* Uber 4000 gm Grundsttick

* Terrasse und Balkon

* mitten im Griinen

* weiteres Ausbaupotenzial im DG
* abtrennbare Wohnung im Keller

* neue Heizung

* Solar Module

* gro3ziigiger Wohn-/ Essbereich
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All about the location

Die Stadt Iphofen mit ca. 4780 Einwohnern liegt im unterfrankischen Landkreis Kitzingen.
Natur und Kultur lassen sich dort auf eine besonders schéne Art und Weise vereinen. Am
Ful3 des Schwanbergs und umgeben von zahlreichen Weinbergen bietet der Ort endlose
Moglichkeiten fir Spaziergange, Wanderungen und Ausfliige. Wein I&sst sich dort zudem
in alle Facetten geniefl3en- mit Uber 20 Iphofer Winzerfamilien und deren Weinguter und
Vinotheken.

Auch von einer guten Verkehrsanbindung profitieren Sie hier. In nur 8km Entfernung
befindet sich die grof3e Kreisstadt Kitzingen. In 30km sind Sie in Wirzburg oder in 80km
in NUrnberg. Die Stadt liegt direkt an der Bundesstral3e B8, aber auch zu den
Autobahnen A3 und A7 ist es nicht weit. Mit dem Bahnhof im Ort sind Sie zudem an die
Bahnstrecke Wurzburg-Nirnberg angebunden.

Iphofen bietet ein zahlreiches Freizeitangebot. Ein Hallenbad, ein Sportzentrum, mehrere
Sportplatze, ein Tennisplatz, Kinderspielpléatze eine Minigolfanlage verschiedene
Naturerlebniswege und Aussichtspunkte, sowie Museen und Galerien, lassen hier keine
Winsche offen.

Mit dem groRen Gipskonzern Knauf, der in Iphofen seinen Hauptsitz hat, ist auch die
Wirtschaft und die Arbeitsmarktsituation gesichert. Mit mehreren Lebensmittelladen, einer
Drogerie, mehreren Backern aber auch Hauséarzten und Zahnarzten sind Sie bestens
versorgt.

Auch die kleinsten kommen nicht zu kurz: so gibt es neben mehreren Kindergarten auch
eine Grund- und Mittelschule.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 124.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Dieter Tellinger

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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