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Neuhof an der Zenn / Unterfeldbrecht

Aul3er gewohnliches Wohnen auf 165 m2 - 75 m?2
Dachterrasse, 150 m? Garage und welteres
Ausbaupotential

Objektnummer: 26208861a

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 749.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 165,39 m2 ¢ ZIMMER: 5 ¢« GRUNDSTUCK: 2.673 m?2
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Auf einen Blick

26208861a 749.000 EUR

ca. 165,39 mz Penthouse

Satteldach Kauferprovision betragt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1 Massiv

2010 ca. 100 m?

4 x Freiplatz, 3 x Garage

Terrasse, GasteeWC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
L uft/Wasser - 32.10 kWh/m2a
Warmepumpe A

19.05.2036 2010

L uft/Wasser -

War mepumpe
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Grundrisse

[T

e
Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Aufergewohnlich wohnen, grof3ziigig leben und dabel Raum fir die Zukunft behalten: Diese
besondere Immobilie verbindet den Komfort einer grof3ziigigen Wohnung mit vielen
Vorzligen, die man sonst eher von einem Einfamilienhaus kennt.

Der im Jahr 2010 nach Tellabriss neu errichtete Gebaudeteil bietet auf ca. 165,39 m2
Wohnflache ein hochwertiges und dur chdachtes Wohnkonzept auf einer Ebene. Grol3ziigige
Raume, viel Licht und eine besondere Architektur schaffen ein Wohngefiihl, das sich
deutlich vom klassischen Wohnungsangebot abhebt.

Herzstlick der Immobilieist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit Kamin. Die
grof3ziigige Raumwirkung, sichtbare Holzelemente und der direkte Zugang zur weitlaufigen
Dachterrasse verleihen diesem Bereich einen ganz eigenen Char akter.

Mit rund 74 m? Flache wird die Dachterrasse zum erweiterten Wohnraum unter freiem
Himmel. Ob groRRziigige L ounge, Essbereich, Whirlpool oder ein ruhiger Rlickzugsort — hier
entsteht ein aul3er gewohnlicher Auf3enbereich mit viel Privatsphéare und zahlreichen
Gestaltungsmaoglichkeiten.

Die separate Kiicheist bereits mit einer Einbaukliche ausgestattet. Dar Uber hinaus verflgt
die Wohnung Uber ein Schlafzimmer mit begehbarer Ankleide, ein weiteres Zimmer, das
sich ideal alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer eignet, ein grof3zligiges Badezimmer mit
Dusche und Badewanne sowie ein separ ates Gaste-WC und eine eigene Waschkiche.

Besonder s spannend ist die langfristige Per spektive der Immobilie: Das vollstandig
gedammte Dachgeschoss bietet zusatzlich rund 100 m2 Ausbaupotenzial. Die erforderlichen
L eitungen wurden bereits vorbereitet. Damit er 6ffnen sich —vorbehaltlich der
erforderlichen Genehmigungen — zahlreiche M 6glichkeiten fir zusatzlichen Wohn-, Arbeits-
, Hobby- oder Ruckzugsraum.

Auch fur Fahrzeuge, Hobby oder besonder e Platzanspr tiche bietet dieses Objekt etwas, das
im klassischen Wohnungssegment kaum zu finden ist: Im Erdgeschoss befindet sich eine
aulRergewohnlich grof3ziigige Garage mit ca. 150 m2 Flache. Ob mehrere Fahrzeuge,
Oldtimer, Motorrader, Fahrrader, Werkstattbereich oder umfangreicher Stauraum — hier
stehen M oglichkeiten zur Verflgung, dieweit Uber eine gewohnliche Gar age hinausgehen.

Technisch préasentiert sich dielmmobilie ebenfalls zeitgemal3. Eine L uft-Wasser -
Warmepumpein Verbindung mit FuRbodenheizung sor gt fir angenehmen Wohnkomfort.




Erganzend unter stiitzen Solarenergie zur War mwasser aufber eitung sowie eine
Photovoltaikanlage auf dem Dach eine nachhaltige Ener giever sor gung.

Die Uiberwiegend dreifach isolierverglasten Kunststofffenster sowie zweifach isolierverglaste
Dachflachenfenster erganzen das ener getische K onzept.

Diese Immabilierichtet sich an M enschen, die bewusst nicht zwischen grof3ziigiger Wohnung
und Haus wahlen méchten. Sie verbindet ca. 165 m2 komfortables Wohnen mit einer
beeindruckenden Dachterrasse, aul3er gewdhnlichen Garagenflachen und erheblichen
Entwicklungsmoglichkeiten unter einem Dach.

Ein Zuhausefur alle, die mehr Raum, mehr Freiheit und mehr M 6glichkeiten suchen — ohne
sich mit dem Gewdhnlichen zufriedenzugeben.
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Ausstattung und Details

Zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Baujahr 2010

- Ihr neues Zuhause: der Neubau wurde 2010 nach Teilabriss neu errichtet

- ca. 165,39 m2 Wohnung mit luxuridser Ausstattung, Einbauktiche, Kamin und
Dachterrasse mit ca. 74 m?2

- Offener Wohn- und Essbereich mit Kamin

- Einbauktiche

- Schlafzimmer mit begehbarer Ankleide

- Kinder zimmer

- groles Badezimmer mit Dusche und Wanne

- GasteWC

- separ ate Waschktiche

- Abstellraum

- Ausbaupotenzial von 100 m? im Dachgeschoss sowie in einem weiter en Nebenraum
- 3-fach isolierverglaste Kunststofffenster

- Dachflachenfenster: 2-fach isolierver glast

- EG: Garage mit 150 m2 Flache

- Garten mit Spielhduschen, Gartenhaus und viel Flache

- Luft-Wasser-Wé&rmepumpe

- FuBbodenheizung

- Holzheizung

- Solarenergie zur Warmwasser aufber eitung

- Photovoltaik

- Zisterne

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser reizvollen Liegenschaft in wunder schoner
L age und sonnigem Grundstiick. Uber zeugen Sie sich selbst von den Vorziigen und
Besonder heiten dieser Immobilie bel einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen
unsauf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

Neuhof an der Zenn (ca. 2.100 Einwohner) und insbesonder e der Ortsteil Unterfeldbrecht
zeichnen sich durch ihre harmonische Verbindung von landlicher Idylle und moder ner

L ebensqualitat aus. Der Markt im Landkreis Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim,
Mittelfranken, besticht durch eine ausgewogene demogr afische Struktur und eine sichere,
attraktive Atmosphare, die ein behagliches und sor genfreies Wohnen ermaglicht. Im Ort
stehen ein Kindergarten, eine Grund- und Hauptschule sowie kleinere
Einkaufsmoglichkeiten zur Verfiigung, wahrend Discounter und grofere Supermarkteim
nahegelegenen Wilhermsdorf (6 km) oder Markt Erlbach (5 km) bequem zu erreichen sind.
Mit einer stabilen Infrastruktur und der Nahe zu Nirnberg bietet Neuhof an der Zenn eine
ideale Kombination aus naturnahem Riickzugsort und guter Erreichbarkeit urbaner
Zentren —perfekt flr anspruchsvolle Naturliebhaber, I nvestoren und Familien, die Wert auf
ein sicheres und gesundes Umfeld legen.

Dieruhige und Uber schaubar e Gemeinde Unterfeldbrecht Giberzeugt durch ihre naturnahe
Lage und das Geflihl von Gemeinschaft, das hier besonders spiirbar ist. Die geringe
Bevdlker ungsdichte schafft Raum fiir individuelle Wohntraume in einem exklusiven und
vielseitigen Umfeld, das Sicher heit, Komfort und L ebensqualitét vermittelt. Hier finden
Bewohner ein Zuhause, das L uxus und Naturverbundenheit vereint und gleichzeitig
interessante | nvestitionsmaoglichkeiten bietet.

Fir Bewohner ebenso attraktiv ist die hervorragende Néhe zu Bildungseinrichtungen: In
nur etwa 25 Minuten zu Fuld erreichen Siedie Grund- und Mittelschule Neuhof an der Zenn
sowie den Kindergarten Spatzennest, die eine qualifizierte Betreuung gar antieren. Die
medizinische Versorgung ist durch mehrere Allgemeinéarzte und Zahnérzte in einem
Umkreisvon rund 30 bis 60 Minuten zu Ful gesichert, erganzt durch Apotheken in der
Nahe. Freizeitaktivitaten kommen ebenfalls nicht zu kurz: Sportanlagen sind bereitsin
wenigen Gehminuten erreichbar, und grof3ziigige Spielplatze sowie natur nahe
Erholungsrdume laden zum gemeinsamen Entspannen und Entdecken ein. Fir den téaglichen
Bedarf stehen mehrere Super mérkte und Einkaufsmdoglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung
zur Verfigung, die den Alltag komfortabel gestalten.

Die Anbindung ist hervorragend: Dank der sehr guten Lage zur Stadtautobahn
(Sudwesttangente) gelangen Sie nach Firth (28 km) in ca. 25 Minuten und nach Nirnberg
(37 km) in ca. 30 Minuten. Ansbach liegt ca. 22 km entfernt. Der Bahnhof im Ortsteil
Adelsdorf (4 km) bietet Anschluss an die Regionalstrecke Markt Erlbach — Fiirth und
NUrnberg. Ausreichend Parkpléatze fur Pendler sind vorhanden. Die Busstation
Oberfeldbrecht in etwa 15 Minuten zu Ful’ gewahrleistet zudem eine gute Mobilitat der




gesamten Gemeinschaft.

I nsgesamt bietet Neuhof an der Zenn mit seinem attraktiven Umfeld, der sicheren
Infrastruktur und der naturnahen sowie luxuridsen L ebensweise den idealen

L ebensmittelpunkt fur Naturliebhaber, Familien und Investoren, die Wert auf eine behitete
und zukunftsorientierte Wohnqualitét legen. Hier finden Sie den Raum, in dem

L ebensqualitat, Komfort und nachhaltige Wer tentwicklung har monisch zusammenfinden.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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