Marktbreit

Vielseitiges Wohnhaus mit Garten, Terrasse und
Ausbaupotenzial in ruhiger Lage von Marktbreit

CODE DU BIEN: 25432202

VON POLL

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 349.000 EUR - SURFACE HABITABLE: ca. 126 m2 « PIECES: 8 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 638 m?
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En un coup d'cell

25432202 349.000 EUR

ca. 126 m2 Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision

8 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten
Kaufpreises

2 massif

1972

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine

2 x Garage
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé
Combustible liquide

Lors de la création du
document, son
diagnostic de
performance
énergétique n'était
pas encore
disponible.
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La propriété

IVON 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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V’P VON POLL |-

WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Willkommen in Ihrem zukunftigen Zuhause — einer vielseitig nutzbaren Immobilie in
ruhiger und gewachsener Wohnlage von Marktbreit. Dieses Wohnhaus tberzeugt durch
eine durchdachte, moderne Raumaufteilung, gro3ziigige Flachen und zahlreiche
Nutzungsmaglichkeiten. Ob als Einfamilienhaus mit viel Platz, als Mehrgenerationenhaus
oder zur Aufteilung in bis zu drei Wohneinheiten — hier stehen Ihnen alle Turen offen.

Bereits im Eingangsbereich, der sich tber die angeschlossene Garage im Untergeschoss
erschlief3t, zeigt sich die praktische Ausrichtung dieses Hauses. Das Kellergeschoss
beherbergt einen groRztigigen Hobbyraum, der sich perfekt als Fitnessraum, Werkstatt
oder kreatives Atelier nutzen lasst. Ein separater Abstellraum sorgt flr ausreichend
Stauraum fur Hausrat, wahrend die Waschkiiche mit kurzen Wegen den Alltag erleichtert.
Der Heizungsraum rundet das funktionale Untergeschoss ab und stellt die Haustechnik
zentral bereit.

Uber eine innenliegende Treppe gelangen Sie ins Erdgeschoss, das mit einer offenen
und einladenden Atmosphére Gberzeugt. Der Flur verbindet alle Raume auf dieser
Ebene. Das Tageslichtbadezimmer mit Badewanne bietet Komfort und ist zentral
gelegen. Ein praktischer Abstellraum sorgt fur Ordnung im Alltag. Die Kiche ist
grolRzligig geschnitten und bietet mit einem angrenzenden Nebenraum viel Platz fur
Vorrate oder als zusatzliche Arbeitsflache — ideal flir passionierte Hobbykéche. Das
lichtdurchflutete Wohn- und Esszimmer bildet das Herzstlick dieses Geschosses. Grol3e
Fensterflachen schaffen eine angenehme Helligkeit und verbinden den Innenraum
harmonisch mit dem AulRenbereich. Von hier aus gelangen Sie auf die grof3e Terrasse,
die sich perfekt fur gesellige Abende, Grillnachmittage oder entspannte Sonnenstunden
eignet. Der daran anschlieBende Garten ladt zum Spielen, Gartnern und Verweilen ein —
ein echtes Highlight fir Familien, Naturfreunde und Tierliebhaber.

Das Dachgeschoss erweitert die Wohnflache um eine eigensténdige Wohneinheit — ideal
fur erwachsene Kinder, GroRReltern oder zur Vermietung. Hier finden Sie ein gemdtliches
Kinderzimmer, ein weiteres Badezimmer mit Badewanne sowie ein grof3ziigiges
Schlafzimmer, das sich durch seine ruhige Lage als perfekter Rlckzugsort anbietet.
Besonders hervorzuheben ist der helle Wohnbereich mit integrierter Kiiche, der einen
eigenen Wohnkomfort schafft und vollstandig unabhéangig nutzbar ist.

Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und ist sofort bezugsfrei.
Helle Raume, eine zeitgemalle Grundrissgestaltung und die Vielzahl an




Nutzungsmaglichkeiten machen dieses Objekt besonders attraktiv. Zwei Garagen sorgen
nicht nur fir bequemes Parken, sondern bieten auch zusatzlichen Stauraum fir
Fahrrader, Gartengerate oder Freizeitutensilien. Die aktuelle Olheizung erfordert
ReperaturmalBnahmen. Der vorhandene Gasanschluss schafft die Grundlage fir eine
moderne Heiztechnik — ideal fUr eine effiziente und zukunftssichere Energieversorgung.

Die Lage in einem ruhigen Wohngebiet von Marktbreit rundet das Angebot ab. Hier
genielRen Sie die Vorzige einer familienfreundlichen Umgebung mit guter Infrastruktur,
naher Anbindung an Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
Gleichzeitig profitieren Sie von der Nahe zur Natur, die zu Spaziergangen, Radtouren
und Freizeitaktivitéten einladt.

Ob zur Eigennutzung oder als Investitionsobjekt mit Aufteilung in drei eigenstéandige
Einheiten — dieses Haus bietet Ihnen Raum fir lhre perstnlichen Wohntraume und
vielféltige Perspektiven. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und
Uiberzeugen Sie sich vor Ort von diesem attraktiven Angebot.

Der Energieausweis ist in Erstellung.
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Détails des commodités

HIGHLIGHTS:

* moderne Raumaufteilung
* helle RAume

* Grol3e Terrasse

* sofort bezugsfrei

* ruhige Wohngegend

* Gasanschluss liegt bereits an
* 2 Garagen

* Gartennutzung

* 3-Wohneinheiten moglich
uvm.
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen von Marktbreit — in
einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet mit berwiegend Einfamilienhausern und
gepflegtem Umfeld. Die Umgebung zeichnet sich durch ihre angenehme Nachbarschaft
und eine harmonische Mischung aus Natur und Wohnkomfort aus. Hier geniel3en Sie die
Ruhe abseits des Trubels und profitieren gleichzeitig von einer sehr guten Anbindung an
die Infrastruktur der Stadt.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergéarten sowie
medizinische Versorgung sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch der historische
Stadtkern von Marktbreit mit seinen charmanten Gassen, Cafés und kulturellen
Angeboten ist nicht weit entfernt und ladt zum Verweilen ein. Die Verkehrsanbindung ist
hervorragend — sowohl mit dem Auto Uber die nahegelegene Autobahnauffahrt als auch
mit offentlichen Verkehrsmitteln. Die Lage bietet zudem eine schnelle Verbindung in die
umliegenden Stadte wie Wirzburg, Kitzingen oder Ochsenfurt.

Fur Naturliebhaber und Erholungssuchende ist die Umgebung ideal: Zahlreiche Spazier-
und Radwege in der naheren Umgebung sowie die Nahe zum Main schaffen vielfaltige
Mdoglichkeiten zur Freizeitgestaltung. Wer Ruhe, Lebensqualitéat und eine gute
Erreichbarkeit schatzt, findet hier den perfekten Ort zum Wohnen.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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

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

Dieter Tellinger

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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