VP ‘ VON POLL

Neuhof an der Zenn / Unterfeldbrecht

Exklusives Hofanwesen mit luxuriosem Neubau und
zwel Wohneinheiten sowie weiterem Ausbaupotenzial

Property ID: 26208861
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PURCHASE PRICE: 995.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 341,33 m2 ¢ ROOMS: 15 « LAND AREA: 2.673 m?
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At aglance

26208861

ca. 341,33 mz
Gabled roof
15

8

4

1966

4 x Outdoor parking
space, 3 x Garage

995.000 EUR
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2010
M oder nised
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Ener gy demand
Air-to-water heat certificate
pump 32.10 kWh/m2a
19.05.2036

A

Air-to-water heat
pump 2010
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A first impression

Auf einem grof3ziigigen Grundstiick mit insgesamt 2.673 m2 préasentiert sich dieses

aulRer gewohnliche Ensemble eines ehemaligen Dreiseithofes mit vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten. Die Wohn- und Nutzgebaude gruppieren sich harmonisch um den
zentralen Hofbereich und vermitteln ein idyllisches, l1andliches Wohnambiente mit viel
Privatsphére und Charme. Der liebevoll angelegte Gartenbereich mit kleinem Spielplatz,
Gartenhauschen, Obstbdumen und zahlreichen Blschen 1&dt zum Verweilen und
Entspannen ein.

Das Anwesen besteht aus einem moder nen Wohngebaude (Neubau) sowie einem
verbundenen Altbau mit zwei ver mieteten Wohneinheiten.

Der hochwertige Neubau wurdeim Jahr 2010 nach Teilabriss neu errichtet und bietet
exklusiven Wohnkomfort auf einer Ebene. Die grol3ziigige Wohnung im Ober geschoss
verfligt Uber ca. 165,39 m2 Wohnflache und Uberzeugt durch eine luxuritse Ausstattung
sowie eine dur chdachte Raumaufteilung. Her zstlick ist der offene Wohn- und Essbereich mit
Kamin und direktem Zugang zur grof3ziigigen Dachterrasse mit ca. 74 m2 Flache. Dar Giber
hinaus stehen eine moder ne K tiche mit Einbaukiiche, ein Schlafzimmer mit begehbarer
Ankleide, ein Kinderzimmer, ein grofRes Badezimmer mit Dusche und Badewanne, ein
Gaste-WC mit Urinal sowie eine separ ate Waschktiche zur Verfigung.

Das vollstandig geddmmte Dachgeschoss bietet zusatzliches Ausbaupotenzial von ca. 100 mz;
entsprechende L eitungen wurden bereitsvor bereitet. Auch ein weiterer Raum im
Ober geschoss bietet Ausbaupotenzial zur Erweiterung der Wohnung.

Die Fenster sind Giberwiegend mit 3-fach isolierver glasten Kunststofffenster n ausgestattet,
Dachflachenfenster verfligen Uber 2-fach-Isolierverglasung.

Im Erdgeschoss des Neubaus befindet sich eine grof3ziigige Gar age mit ca. 150 m2 Flache.
Ostlich schliefit sich ein Querbau mit zwei weiteren Garagen an, tiber welchem sich die
weitlaufige Dachterrasse befindet. Westlich angrenzend liegen Werkstatt und Heizraum.

Der angrenzende Altbau, dessen ur spriingliches Baujahr unbekannt ist und der 1966
umfassend umgebaut wur de, beherber gt zwei ver mietete Wohnungen und ver flgt Gber
einen charmanten Gewdlbekeller.

Die Erdgeschosswohnung bietet eine gro3ziigige Raumaufteilung mit vier Zimmern, grof3em
Flur, Kiche, WC, Waschraum sowie einem Badezimmer mit Dusche und Badewanne. Ein




grof3er Balkon erganzt den Wohnkomfort.

Die obere Wohneinheit erstreckt sich Uber zwei Etagen und ist Gber einen separaten
Treppenaufgang erreichbar. Im unteren Geschoss befinden sich ein grof3ziigiger
Eingangsbereich, Kiiche, vier Zimmer sowie ein Badezimmer mit Dusche. Abger undet wird
der untere Bereich durch eine Dachterrasse, welche durch einesder Schlafzimmer erreicht
werden kann. Das Dachgeschoss umfasst drei weitere Zimmer sowie ein grof3es Badezimmer
mit Dusche und Badewanne. Die Wohnflache dieser Einheit betragt ca. 175,94 m2.

Fir den Altbau steht zuséatzlich eine separate Garage zur Verflgung.
Die beiden sich im Altbau befindenden Wohnungen sind ver mietet.

Auch technisch Giber zeugt das Anwesen durch eine moder ne und nachhaltige Ausstattung.
Beide Wohngebaude sind an ein gemeinsames Heizsystem angeschlossen. Im Neubau sor gt
eine Luft-Wasser-Warmepumpe in Verbindung mit Ful3bodenheizung fiir hohen
Wohnkomfort, wahrend der Altbau Uber Radiatoren beheizt wird. Zusitzlich besteht die

M dglichkeit, beide Gebaude Uber eine Holzheizung zu ver sorgen. Die

War mwasser aufber eitung erfolgt tiber Solarener gie. Eine Photovoltaikanlage auf dem Dach
des Neubaus unter stiitzt die nachhaltige Ener giever sorgung zusatzlich. Eine Zisterneist
ebenfalls vorhanden. Das Grundstiick ist vollstandig er schlossen.

Dieses besonder e Anwesen ver eint moder nen Wohnkomfort, historische Hofstruktur und
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten in attraktiver Lage —ideal fiir M ehrgener ationenwohnen,
Wohnen und Vermieten oder die Kombination aus L eben und Arbeiten unter einem Dach.




Property ID: 26208861 - 90616 Neuhof an der Zenn / Unterfeldbrecht

Details of amenities

Zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Baujahr 1966/ 2010

- Grundstick: 2.673 m?

- Ensemble eines ehemaligen Dreiseithofes

- 2Hauser (1 Neubau/ 1 Altbau)

- Neubau: wurde 2010 nach Teilabriss neu errichtet

ca. 165,39 m2 Wohnung mit luxuriéser Ausstattung, Einbauktiche, Kamin und Dachterrasse
mit ca. 74 mz

Ausbaupotenzial im Dachgeschoss sowiein einem weiteren Nebenraum

3-fach isolierverglaste Kunststofffenster

Dachflachenfenster: 2-fach isolier verglast

EG Neubau: Garage mit 150 m2 Flache

- Altbau: 2 separate Wohnungen mit separaten Eingangen

EG-Wohnung: 4 Zimmer, Flur, WC, Badezimmer, Waschraum, Balkon

OG + DG Wohnung: grof3ziigiger Eingangsbereich, Kiiche, 2 Badezimmer, 7 Zimmer,
Dachterrasse

separ ate Garage

Gewolbekeller

- 2 weitere Garagen

- Werkstatt

- Garten mit Spielhduschen, Gartenhaus und viel Flache

- Luft-Wasser -War mepumpe

- FuBbodenheizung

- Holzheizung

- Solarenergie zur Warmwasser aufbereitung

- 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 Vor ziigen und
Besonder heiten dieser Immobilie bel einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen
unsauf lhre Anfrage.
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All about thelocation

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.




Property ID: 26208861 - 90616 Neuhof an der Zenn / Unterfeldbrecht

Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Florian Wittmann

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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