Neustadt an der Aisch

Aussichtsreiches Raumwunder: Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und Traumblick in Neustadt

Numero de propiedad: 26333018

FUR SIE IN DE

PRECIO DE COMPRA: 449.000 EUR  SUPERFICIE HABITABLE: ca. 158 m2 « HABITACIONES: 7 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 732 m?
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De un vistazo

26333018 449.000 EUR
Casa unifamiliar

ca 158 m? Kauferprovision

Techo a dos aguas betragt 3,57 % (inkl.

7 MwsSt.) des
beurkundeten

7 Kaufpreises

2 Solido

1974

2 x Plaza de Terraza, Jardin / uso

apar camiento compartido, Balcon

exterior, 2x Garaje
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Datos ener géticos

Aceite Certificado energético
10.07.2036

237.90 kWh/m2a
Aceite G

1974
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La propiedad

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?

sk 2 ‘ Ihre personliche und exklusive
i
= Immobilienanalyse erhalten Sie nach
\ nur wenigen Klicks.

on-poll.com

www.von-poll.com




Numero de propiedad: 26333018 - 91413 Neustadt an der Aisch

La propiedad




VON POLL

Numero de propiedad: 26333018 - 91413 Neustadt an der Aisch

La propiedad




Numero de propiedad: 26333018 - 91413 Neustadt an der Aisch

La propiedad

‘VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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La propiedad

‘ VON POLL

Ilhre Immobilienspezialisten
in Kitzingen und Neustadt an der Aisch.

Vadim Becker Eric Schmidt Dieter Tellinger Marcel Shair Anne Gegner

Partner-Shop Kitzingen Partner-Shop Neustadt an der Aisch
KaiserstralBe 26 Wilhelmstral3e 2 ; n i
97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch b BELLEVUE DIGITALE

DEUTSCHLANDS

VORREITER

T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 1917 0 Best Property

gents

kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com riewert 2025

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch

VON POLL |-

WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fiir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.
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Una primeraimpresion

Dieses grof3zligige und char akter star ke Familiendomizil aus dem Baujahr 1974 wird | hnen
von VON POLL IMMOBILIEN Neustadt an der Aisch stolz zum Kauf angeboten. Die
Immobilie thront auf einem ca. 732 m2 grof3en, wunder schon eingewachsenen
Hanggrundstiick, welches Ihnen dank seiner exponierten Lage einen absolut einmaligen und
unver baubaren Blick Uber ganz Neustadt bietet. Mit einer aktuellen Wohnflache von ca. 158
m2 besticht das Haus ber eits durch ein hervorragendes Platzangebot. Das Besonder e an
diesem Objekt ist jedoch sein enor mes Entwicklungspotenzial: Durch vergleichsweise
einfache bauliche oder kosmetische MaRnahmen lasst sich die Wohnflache flexibel auf biszu
ca. 185 m2 erweitern, wodur ch sich lhnen ganz neue Gestaltungsmaoglichkeiten er 6ffnen. Da
sich dasHaus in einem renovierungsbedir ftigen Zustand befindet, bietet eslhnen die
perfekte Leinwand, um I hre eigenen ar chitektonischen Vorstellungen, moder nen
Wohnkomfort und I hren personlichen Stil von Grund auf zu realisieren.

Das durchdachte und sehr funktionale Raumkonzept erstreckt sich Giber mehrere Ebenen
und wird unterschiedlichsten L ebensentwiirfen gerecht. Im Erdgeschoss werden Sie von
einem einladenden Esszimmer empfangen, das den Mittelpunkt flir gemeinsame M ahlzeiten
bildet. Das angrenzende, lichtdurchflutete Wohnzimmer sowie die separate K liche bieten
jeweils einen direkten Zugang zur gemutlichen L oggia—ein wunderbarer Ort, um den Blick
in die Ferne schweifen zu lassen und entspannte Stunden im Freien zu verbringen. Ein
komfortables Schlafzimmer sowie ein praktisch getrenntes WC und ein Duschbad
komplettieren diese Ebene optimal und ermoglichen ein barrierearmes Wohnen auf einer
Etage. Im Dachgeschoss des Hauses erwarten Sie zwei weiter e, aul3er gewohnlich grof3e
Schlafzimmer, die sich ideal alsweitlaufige Kinder zimmer, exklusive Gasteber eiche oder als
helles Home-Office eignen. Hierbel ist zu beachten, dass die Flache im Dachgeschoss
aufgrund einer Raumhohe von unter 2 Metern aktuell nur halftig als Wohnflache

anger echnet werden darf; bei einer Raumhohe von tiber 2 Metern wirdediereine
Wohnflache auf dieser Ebene stattliche ca. 53 m2 betragen.

Ein ganz besonderes Highlight dieser Immobilieist die voll ausgestattete Einliegerwohnung
im Kellergeschoss (Souterrain). Der Zugang zu dieser autarken Einheit ist flexibel gelést und
kann sowohl direkt tiber das Erdgeschoss als auch komfortabel tiber das Wohnzimmer
erfolgen. Mit einem eigenen Wohnzimmer, einem Schlafzimmer, einer Kiche und einem
separaten Badezimmer bietet diese Wohnung den perfekten Raum fir

M ehr gener ationenwohnen, altere Kinder, die sich nach Privatsphéare sehnen, oder zur
Vermietung. Von hier aus gelangt man zudem direkt auf die geschitzte Terrasse, die nahtlos
in dasidyllisch eingewachsene Grundstlick Ubergeht. Abgerundet wird dieses attraktive
Immobilienangebot durch eine grol3ziigige Doppelgar age fur I hre Fahrzeuge sowie eine




weitere, separate Garage, diereichlich Platz fir Fahrrader, Gartenger ate oder einekleine
Werkstatt bietet.

Da gedruckte Worte und Bilder den ganz besonderen Charakter, die Grof3zligigkeit der
Réaumeund vor allem den atemberaubenden Ausblick dieses Hauses nur im Ansatz
einfangen koénnen, laden wir Sie herzlich dazu ein, sich bei einer Besichtigung vor Ort selbst
einen umfassenden Eindruck zu verschaffen. Wir freuen uns sehr auf lhre
Kontaktaufnahme und stehen I hnen fiir Fragen oder zur Vereinbarung | hres personlichen
Wunschtermins gerne zur Verfligung.
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Todo sobrela ubicacion

Die charmante Kreisstadt Neustadt an der Aisch besticht durch ihre hohe L ebensqualitét im
Herzen des mittelfrénkischen Aischtals. Als bevorzugtes Mittelzentrum vereint die
historische Stadt den idyllischen Wohnwert einer naturnahen Umgebung, direkt am Rande
des Naturparks Steigerwald —mit den Vor zligen einer hervorragend ausgebauten
Infrastruktur. Vor Ort profitieren Bewohner von einer lebendigen Altstadt, samtlichen
Bildungseinrichtungen von der Grundschule biszum Gymnasium, einer erstklassigen
medizinischen Versorgung durch das ansassige Krankenhaus sowie vielfaltigen Einkaufs-,
Kultur- und Freizeitmdoglichkeiten.

Ein herausragendes Argument fur diese Lageist die exzellente Verkehrsanbindung. Uber
die BundesstrafRen B8 und B470 sowie den leistungsstarken Bahnanschluss
(Verkehrsverbund VGN) sind die wirtschaftlichen und kulturellen Zentren der

M etropolregion Nirnbergim Handumdrehen erreichbar. Dielebendige Nachbar stadt Bad
Windsheim mit ihrem bekannten Kur- und Thermalbad liegt nur rund 20 Kilometer
entfernt und bietet einen hohen Freizeitwert. Das wirtschaftlich starke Erlangen mit seiner
renommierten Universitat und den grofRen Arbeitgebern erreichen Sie nach etwa 32
Kilometern. Auch die Nachbarstadt Furth ist mit einer Distanz von circa 35 Kilometern
schnell angefahren. Die frankische Metropole Niirnberg liegt rund 42 Kilometer sidostlich
und ist sowohl mit dem Auto als auch mit der Regionalbahn in einer komfortablen
Pendelzeit von rund 40 Minuten erreichbar. In westlicher Richtung bietet zudem die
historische Residenzstadt Wrzburg in etwa 60 Kilometern Entfernung ein attraktives Ziel
far Pendler und Kulturliebhaber.

Diese Immobilie bietet somit dieideale Ausgangslage fur Familien, Paare und Pendler, die
dasruhige, sichere Leben in einer gewachsenen Kleinstadt schétzen, ohne auf die Dynamik
und die Arbeitsplatze der umliegenden GroR3stadte ver zichten zu wollen.
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Otros datos

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Dieter Tellinger

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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