Neustadt an der Aisch

M oder nes Wohnen auf hohem Niveau stilvoll,
effizient, attraktiv

Objektnummer: 26333501

KAUFPREIS: 395.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 92,33 m2 ¢ ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26333501 395.000 EUR

ca. 92,33 m2 Erdgeschosswohnung

3 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

2020 Kaufpreises

1x Freiplatz gepflegt
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
KWK fossil 55.00 kWh/mza
14.12.2030 B
Blockheizkraftwerk 2020
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IHRE POLE-POSITION
FUR DIE NACHSTE
BESICHTIGUNG

Unter Einbeziehung des besten Zinses aus Gber
400 Darlehensgebern bescheinigen wir Ihnen Ihren
Finanzierungsrahmen - mit einem Zertifikat, das
Eigenttimern und Maklern lhre Kaufkraft bestatigt.
Verschaffen Sie sich dadurch einen Vorsprung bei der
Reservierung Ihrer Wunsch-Immobilie

www.vp-finance.de

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Willkommen in dieser modernen und auf3erst attraktiv geschnittenen 3-Zimmer-Wohnung,
diesich in einem gepflegten 6-Familien-Haus mit zusatzlichen Biroeinheiten befindet. Das
Gebaude wurdeim ener gieeffizienten KfW-55-Standard errichtet und Uber zeugt durch seine
zeitgemal3e Bauweise, niedrige Ener giekosten sowie eineruhige und dennoch gut
angebundene Wohnlagein einer gefragten Umgebung. Zur Wohnung gehéren ein eigener
Aulenstellplatz sowie ein separates K ellerabteil, die zusétzlichen Komfort und praktischen
Stauraum bieten.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein heller und freundlicher Flur, der
durch seineklare Struktur alle Raume harmonisch miteinander verbindet. Direkt im
Eingangsber eich steht ausreichend Platz fir eine Garderobe zur Verfligung, sodass Jacken
und Schuhe bequem und ordentlich ver staut werden kénnen. Der Flur ver mittelt sofort ein
moder nes und einladendes Wohngefuhl.

Unmittelbar neben dem Eingangsber eich befindet sich das hochwertig ausgestattete
Badezimmer. Dieses Uberzeugt durch ein zeitloses, moder nes Design und ist sowohl mit einer
grof3ziigigen, ebenerdigen Dusche als auch mit einer komfortablen Badewanne ausgestattet.
Damit bietet es sowohl Funktionalitat fir den Alltag alsauch Raum fiir entspannte
Wohlfuhlmomente. Die hochwertigen Armaturen und die durchdachte Raumaufteilung
unter streichen den gehobenen Wohnstandard. Erganzend dazu steht ein separates Gaste-
WC zur Verfugung, welches den Wohnkomfort zusatzlich erhoht und Besuchern ein hohes
Mal3 an Privatsphére bietet.

Gegenluber des Badezimmer s befindet sich ein flexibel nutzbares Zimmer, das sich ideal als
Kinderzimmer, Arbeitszimmer oder Gastezimmer eignet. GrolRe Fensterflachen sorgen hier
fur viel Tagedlicht und schaffen eine angenehme, freundliche Atmosphare, die sowohl zum
Arbeiten alsauch zum Entspannen einladt. Die gute Raumaufteilung ermdoglicht eine
vielseitige Nutzung ganz nach individuellen Beduir fnissen.

Etwasweiter entlang des Flursliegt das grof3ztigige Schlafzimmer mit einer Flache von etwa
16 m2. Dieser Raum bietet ausreichend Platz fir ein groRRes Bett, Kleider schr anke sowie
weitere M 6bel und wird so zu einem ruhigen Riickzugsort, der Erholung und Privatsphére
garantiert. Durch die angenehme Gr 6l3e lasst sich hier eine besonder s wohnliche und
entspannte Atmosphér e schaffen.

Im weiteren Verlauf des Flurs befindet sich eine praktische Abstellkammer, dieideal fur
Haushaltsger ate, Vorréate oder alltagliche Gegenstédnde genutzt werden kann. Sie sorgt fir




zusatzlichen Stauraum und tragt dazu bei, dass die Wohnraume stets aufgeraumt und
ordentlich bleiben.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der grof3ziigige und offen gestaltete Wohn-, Ess- und
Kochbereich. Dieser Raum vereint dastéagliche L eben auf besonder s angenehme Weise. Die
hochwertige Einbauklcheist mit allen notwendigen Elektroger aten ausgestattet und bietet
optimale Bedingungen fiir gemeinsames K ochen und kulinarische Abende mit Familie oder
Freunden. Durch die offene Gestaltung entsteht ein kommunikatives Wohnkonzept, das
moder nes Wohnen perfekt wider spiegelt. Der Essbereich bietet ausreichend Platz fir einen
grof3en Esstisch, wahrend der Wohnbereich zu gemiitlichen Fernsehabenden und
entspannten Stunden einladt.

Von diesem zentralen Wohnbereich aus gelangen Sie direkt auf die schén angelegte Terrasse
mit angrenzendem GrUnanteil. Diese erweitert den Wohnraum ins Freie und bietet ideale
Bedingungen fr entspannte Sommerabende, Grillabende mit Freunden oder einfach ruhige
Momenteim Freien. Die Terrasse schafft eine angenehme Verbindung zwischen Innen- und
AuRenbereich und steigert die Wohnqualitét erheblich.

Die Wohnung ist derzeit langfristig und zuverlassig ver mietet, was sie besonder s fiir
Kapitalanleger interessant macht. Sie profitieren von stabilen Mieteinnahmen und einem
soliden Wertsteiger ungspotenzial in einer gefragten L age. Gleichzeitig bietet die Immobilie
durch ihre durchdachte Raumaufteilung, den moder nen Standard und die gute
Infrastruktur auch ideale Voraussetzungen fur kleine Familien oder Paare, dieein
hochwertiges und komfortables Zuhause suchen. Ebenso eignet sich die Wohnung fir
Berufstatige oder Selbststandige, die ein separates Arbeitszimmer schatzen und Wert auf ein
ruhiges, reprasentatives Wohnumfeld legen.

Das Hausgeld belauft sich auf circa 150 € monatlich

I nsgesamt ver eint diese Immabilie moder ne Architektur, ener gieeffizientes Bauen, eine
durchdachte Raumaufteilung sowie eine attraktive Lage zu eéinem rundum stimmigen
Gesamtpaket. Ob als Kapitalanlage oder zuktinftiges Eigenheim — diese Wohnung bietet
vielfaltige M 6glichkeiten und tberzeugt durch Qualitéat, Komfort und nachhaltigen
Wohnwert.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

- Einbauktiche

- FuBbodenheizung

- Blockheizkr aftwerk
- Terrasse

- Badezimmer mit Badewanne und begehbarer Dusche
- GasteWC

- Abstellraum

- Kellerabtell

- Kfz-AuRenstellplatz
- modernes Design

- Gartenstick

- 3-fach Verglasung

- KfW-55-Standard

- moder ne Baustoffe
- Enthartungsanlage
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Alles zum Standort

Gelegen im Herzen des Natur parks Steigerwald bietet Neustadt an der Aisch ein natur nahes,
familienfreundliches L ebensumfeld mit hoher L ebensqualitat. Die Stadt verbindet
historische Bausubstanz mit moderner Infrastruktur und profitiert von ihrer zentralen Lage
zwischen den Metropolregionen Nurnberg und Wirzburg.

Verkehrsanbindung:

 Sehr gute Erreichbarkeit Uber die Autobahn A3 (Anschlussstelle Neustadt an der Aisch-
West)

» Anbindung an die Bundesstraf3en B8 und B470

Entfernungen:
W irzburg: ca. 50 Minuten (60 km)

NUrnberg: ca. 40 Minuten (40 km)
Scheinfeld: ca. 20 Minuten (20 km)
Bad Windsheim (Therme): ca. 25 Minuten (25 km)
Kitzingen: ca. 30 Minuten (30 km)

OPNV:
 Regionale Busverbindungen in alle Richtungen
» Bahnanbindung Uber die Station Neustadt an der Aisch (Strecke Niirnberg - Wiirzburg)

Infrastruktur und Versorgung:

* Einkaufsmoglichkeiten: Supermérkte, Backereien, M etzgereien, Wochenmar kt
» Gesundheitsver sorgung: Allgemeinéar zte, Fachérzte, Apotheken, Pflegeangebote
* Bildungseinrichtungen: Grundschule, Realschule und Gymnasium im Ort

» Kinderbetreuung: Kindergéarten und Krippen

* Dienstleistungen: Banken, Post, Verwaltung, Stadtbiicherei

Freizeit und Kultur:

» Wanderwege durch den Naturpark Steigerwald

» Radwege flir Geniel3er und sportlich Aktive

» Hallenbad Neustadt mit Sauna und Freibad

 Das Schwedenhaus als kultur elles Wahr zeichen mit Konzerten und Veranstaltungen




« Uber 30 Vereinein den Bereichen Sport, Musik, Tradition und Jugend
 Veranstaltungen: Stadtfest, Weihnachtsmarkt, Kirchweihen, M usikfestivals

Besonder e Standortvorteile:

 Naturnahes, ruhiges Wohnumfeld mit einem hohen Freizeitwert

* Vielféaltige M 6glichkeiten fur Sport und Outdoor-Aktivitaten

» Gute Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen in der Region

* Regionale Gastronomie mit frankischen Spezialitaten und gemdtlichen Gaststéatten
» Familienfreundliche Infrastruktur und ein aktives, lebendiges Stadtleben

Fur wen ist Neustadt an der Aisch ideal?

» Familien: Eine sichere, kinderfreundliche Umgebung mit Schulen und Kindergérten

* Berufspendler: Direkte Anbindung an die M etr opolr egionen Nurnberg und Wirzburg
 Naturliebhaber: Direkt Zugang zu Waldern, Wanderwegen und Natur erlebnissen

» Heimatver bundene: Eine lebendige Gemeinschaft mit aktiven Vereinen und vielen
kulturellen Veranstaltungen

Neustadt an der Aisch liberzeugt durch seine zentrale L age, das historische Ambiente und
die hervorragende Anbindung. Die Stadt bietet eine perfekte Mischung aus L eben im
Grinen und urbaner Nahe—ideal fur alle, die eine gute L ebensqualitat schatzen und
gleichzeitig schnell in der Stadt sein méchten. Mit rund 13.000 Einwohnern bietet Neustadt
eine personliche Atmosphére, kurze Wege und eine ausgezeichnete I nfrastruktur.
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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:

Dieter Tellinger

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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