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En un coup d'cell

25432106 330.000 EUR
ca. 170 m2 Kauferprovision
R betragt 3,57 % (inkl.
a deux versants MwSt,) des
7 beurkundeten
4 Kaufpreises
massif
3
1937 ca. 60 m2
Terrasse, WC invités,
2 x Garage Jardin / utilisation

partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance

Granulé . L
énergétique

01.03.2030 106.80 kWh/m2a
Pellet .
1937
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Une premiere impression

Wohn- und Geschaftshaus mit Biergarten in idyllischer Lage in Iffigheim (Seinsheim) Das
im Jahr 1937 erbaute Wohn- und Geschaftshaus befindet sich im malerischen Ortstell
Iffigheim der Marktgemeinde Seinsheim, eingebettet in die sanften Hiigel des
unterfrankischen Weinlands. Die Immobilie vereint historischen Charme mit
modernisierter Technik und bietet sowohl privaten als auch gewerblichen Nutzern
vielféltige Entfaltungsmaglichkeiten. Mit einer Wohnflache von rund 170 m2 sowie einer
Gewerbeflache von ca. 60 m2 eignet sich das Haus ideal als Kombination aus Wohnsitz
und Gastronomiebetrieb. Im Erdgeschoss befindet sich die grof3ztigige Gewerbeeinheit,
die zuletzt gastronomisch genutzt wurde. Der Gastraum mit einladender Theke bildet das
Herzstlick des Betriebs und wird durch eine voll ausgestattete Kiiche mit professionellen
Pizzatfen sowie einer angrenzenden Speise erganzt. Separate Gaste-WCs bieten
Komfort fir den gastronomischen Betrieb. Besonders hervorzuheben ist der weitlaufige
Biergarten, der zum Verweilen einladt und bei schonem Wetter zahlreiche Géaste anzieht.
Die Gastronomierdaume lassen sich bei Bedarf ohne gro3en Aufwand in Wohnraum
umwandeln. Dadurch ergibt sich die Mdglichkeit, insgesamt drei separate Wohneinheiten
zu schaffen — ideal fur Mehrgenerationenwohnen, zur Vermietung oder fur individuelle
Wohnkonzepte. Das erste Obergeschoss beherbergt eine gemiitliche Wohneinheit mit
einem gut durchdachten Grundriss. Neben einem hellen Wohnzimmer stehen ein
Schlafzimmer, ein Biro, eine Kiiche sowie ein Badezimmer mit Badewanne und Dusche
zur Verfligung. Die Einheit wird durch einen kleinen Balkon und eine grof3e, sonnige
Dachterrasse erganzt, die viel Raum fir Erholung im Freien bietet. Eine weitere
Wohneinheit befindet sich im Erdgeschoss der Immobilie. Diese umfasst eine Kiiche,
einen Hauswirtschaftsraum, ein Wohn- und Esszimmer, ein Schlafzimmer, ein Blro
sowie ein modernes Badezimmer mit Dusche. Zusatzlich ist ein separater Heizraum
vorhanden, der die Technik bequem zuganglich macht. Das Anwesen verfligt Uber eine
Doppelgarage mit elektrisch betriebenen Toren, die sowohl fiir den privaten Gebrauch als
auch fur Gaste oder Kunden ausreichend Platz bietet. In den vergangenen Jahren
wurden umfangreiche Renovierungsmafinahmen durchgefuhrt. Die Installation einer
neuen Pelletheizung mit solarer Unterstiitzung fir die Warmwasseraufbereitung sorgt fir
energieeffizientes Heizen. In beiden Wohneinheiten wurden neue Bdden verlegt und
moderne Bader eingebaut. Zudem wurden grof3teils neue Rohrleitungen verlegt und die
Elektroverteilung Uberarbeitet, inklusive moderner Stromkéasten. Fenster wurden
ebenfalls erneuert, was zur energetischen Optimierung beitrégt. Ein weiteres besonderes
Merkmal dieser Immobilie ist ein im Grundbuch gesichertes Waldrecht. Dieses erlaubt es
dem Eigentimer, kostenlos Holz aus einem zugehdrigen Waldstiick zu entnehmen — ein
Okologisch und wirtschaftlich wertvoller Vorteil, der die Nachhaltigkeit des Anwesens




zusatzlich unterstreicht. Diese Immobilie ist ideal fir alle, die Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach vereinen mochten — sei es als gastronomischer Betrieb mit Wohnnutzung,
als Mehrgenerationenhaus oder zur Vermietung. Das Ensemble bietet viel Raum ftir
Ideen in ruhiger Umgebung mit hoher Lebensqualitat. Diese Immobilie stellt eine
einmalige Gelegenheit dar, ein vielseitig nutzbares Anwesen in idyllischer Lage zu
erwerben. Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins
freuen wir uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Détails des commodités

HIGHLIGHTS

* groRer gemuitlicher Biergarten

* 2 Wohnungen + Gewerbeeinheit

* zahlreiche Renovierungen wurden durchgefihrt
* grof3zligige Dachterrasse

* Solarthermie

* Doppelgarage mit elektrischen Toren

* gut ausgestattete Gastro Kiiche

* Waldrecht
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Tout sur I'emplacement

Iffigheim ist ein malerischer Ortsteil des Marktes Seinsheim im unterfrankischen
Landkreis Kitzingen, Bayern. Gelegen in einer sanft hiigeligen Landschaft, wird das Dorf
vom Iffbach durchzogen und besticht durch seine historische Bausubstanz, darunter die
Kirche St. Johannes der Taufer mit einem Turm aus dem 13. Jahrhundert. Das Ortsbild
wird durch traditionelle frankische Architektur gepragt, und die Umgebung ladt zu
Spaziergdngen und Wanderungen ein, beispielsweise entlang des Iffbachtals mit seinen
ehemaligen Muhlen. Ein weiteres Naherholungsziel ist der idyllisch gelegene See im
benachbarten Seinsheim, der besonders in den Sommermonaten ein beliebter Treffpunkt
flr Einheimische und Besucher ist. Verkehrsanbindung Iffigheim ist Uber die Kreisstral3e
KT 21 an das regionale StraBennetz angebunden. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt
zur A7 befindet sich bei Marktbreit, etwa 10 Kilometer entfernt, was eine gute
Erreichbarkeit von Wirzburg (ca. 30 km) und weiteren Stadten erméglicht. Der 6ffentliche
Nahverkehr wird durch Buslinien gewéhrleistet, die Verbindungen zu umliegenden Orten
und Bahnhofen bieten. Verpflegung vor Ort In Iffigheim selbst gibt es begrenzte
gastronomische Angebote. Fir umfangreichere Einkaufsmdoglichkeiten und eine
vielfaltige Gastronomie bietet sich der nahegelegene Ort Marktbreit an. Dort finden sich
Supermarkte, Backereien, Metzgereien sowie Restaurants und Cafés, die regionale und
internationale Kiche anbieten. Schulen und Kindergarten befinden sich in gut
erreichbarer Néahe zum Ort. Weiterfuhrende Schulen sind mit offentlichen Verkehrsmitteln
von Iffigheim aus erreichbar, was Familien mit schulpflichtigen Kindern eine gute
Anbindung an weiterfiihrende Bildungseinrichtungen ermdglicht. Insgesamt bietet
Iffigheim eine ruhige, landliche Wohnlage mit historischem Charme und guter Anbindung
an die Infrastruktur und Bildungsangebote der Region.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 1.3.2030.
Endenergieverbrauch betragt 106.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Pellet. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1937. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Dieter Tellinger

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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