VON POLL

Miinchsteinach

Reprasentatives Wohnen — Exklusives
Einfamilienhaus in massiver Bauweise mit PV-Anlage

Codice oggetto: 26333013

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN |‘ VON POLL ‘-

PREZZO D'ACQUISTO: 549.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 132,91 m2 « VANI: 5 * SUPERFICIE DEL
TERRENO: 646 m?
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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 BELLEVUE DIGITALE

DEUTSCHLANDS

VORREITER

T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 1917 0 s Best Property
“Agents
kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com oo 2025

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

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
Eigentimern und Maklern Ihre Kaufkraft bestatigt.
Verschaffen Sie sich dadurch einen Vorsprung bei der
Reservierung Ihrer Wunsch-Immobilie

www.vp-finance.de
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Una prima impressione

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Diesesim Jahr 2023 in solider, massiver Bauweise errichtete Einfamilienhaus vereint

moder nste Architektur, handwer kliche Perfektion und zukunftsorientierte Ener gieeffizienz
zu einem harmonischen Gesamtkonzept. Aufgrund desjungen Baujahres préasentiert sich die
Immobiliein einem hervorragenden, absolut neuwertigen Zustand und erfullt hochste
Anspriche an zeitgemélies Wohnen. Dank der durchdachten Raumaufteilung auf insgesamt
5 hellen Zimmern bietet dieses Objekt den perfekten Lebensraum fir Familien und Paare,
die grofRen Wert auf Qualitat, Komfort und ein stilvolles Ambiente legen.

Durchdachtes Raumkonzept und gehobene Ausstattung im Erdgeschoss:

Bereitsbeim Betreten des Erdgeschosses empfangt Sie eine einladende und grof3ziigige Diele.
Von hier aus gelangen Sie direkt in das praktische Gaste-WC. Ein funktionalen Technik-
und Hauswirtschaftsraum, der ausreichend Platz fir die moder ne Haustechnik sowie
Waschmaschine und Trockner befindet sich ebenfalls auf dieser Etage. Das absolute
Herzstiick desHauses ist der lichtdurchflutete, offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der
das Kochen, Speisen und gemeinsame L eben perfekt miteinander verbindet. Integriert in
diesen Raum ist eine hochwertige, zeitlos elegante Einbauktiche, die bereits vollumfanglich
im Kaufpreisenthalten ist. Sie fligt sich optisch ideal in das moder ne Raumgefiige ein und
lasst die Herzen von Hobbykéchen hoher schlagen. Vom einladenden Wohnber eich aus

er 6ffnet sich durch grol3e Fenster elemente der direkte Zugang auf die sonnige Terrasse und
den angrenzenden Garten, eine griine Oase, die zu entspannten Stunden im Freien und
geselligen Abenden einlédt.

Uneingeschrankter Wohnkomfort im Ober geschoss:

Uber eine elegante Treppe erreichen Sie das Ober geschoss des Hauses. Ein besonderes
Highlight dieser Etageist die clevere Bauweise ohne stérende Dachschragen. Dadur ch steht
Ihnen auf der gesamten Ebene die volle Raumhohe und uneingeschrankte Stellflache fur
lhre Mdbel zur Verfagung. Hier befinden sich drel groRRzligig geschnittene Schlafzimmer,
die optimale Riickzugsorte fur die Familie bieten. Das Elter nschlafzimmer begeistert dabei
mit einem exklusiven, direkt integrierten und begehbaren Ankleidezimmer, ein wahrer
Komforttraum, der fiir Ordnung und Struktur sorgt. Das Hauptbadezimmer lasst ebenfalls
keine Wiinsche offen: Ausgestattet mit einer einladenden Badewanne fiir gemutliche
Schaumbader sowie einer moder nen, bodentief begehbaren Dusche wird dieser Raum zu
Ihrer privaten Wellness-L ounge.

Zukunftssichere Energetik und moder ne Technik:
Auch in energetischer Hinsicht ist dieses Haus vollkommen auf der Hohe der Zeit und fr




die Zukunft ger Ustet. Eine hocheffiziente FulBbodenheizung sorgt in allen Raumen fir eine
gleichmaRige, angenehme Strahlungswarme und ein exzellentes Raumklima. In
Kombination mit der hochwertigen Dreifachverglasung aller Fensterelementeist eine
hervorragende Warmedammung garantiert, was die Ener giekosten dauer haft auf einem
minimalen Niveau halt. Ein besonder es technologisches und wirtschaftliches Highlight ist die
bereitsinstallierte Photovoltaik-Anlage mit einer Leistung von 7,38 kWp. Diese er méglicht
eslhnen, einen Grof3teil I hres Strombedarfs umweltfreundlich selbst zu erzeugen, und
macht Sie unabhangig von zukiinftigen Strompreissteigerungen. Hier erwerben Sie eine
Premium-Immobilie, die Design, Komfort und Nachhaltigkeit perfekt miteinander in
Einklang bringt.
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Dettagli dei servizi

Ausstattung auf einen Blick Bauweise:

- Wertbestandige M assivbauweise, Baujahr 2023 (neuwertig).

- Energie & Technik: Eigene Photovoltaik-Anlage (7,38 kWp), vollflachige FuRbodenheizung
und dreifach verglaste Fenster.

- Kiiche & Stauraum: Hochwertige Einbaukiiche inklusive + separ ate Speiseskammer .

- Sanitér: Modernes Gaste-WC im EG, Hauptbad mit Wanne und begehbarer Duscheim
OG.

- Highlights: Volles Ober geschoss ohne Schrégen, Elter nschlafzimmer mit begehbarer
Ankleide, Terrasse und Garten.
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Tutto sulla posizione

Ruhig wohnen, flexibel bleiben und die Liebsten bestens ver sor gt wissen, diese naturnahe
Lagein Minchsteinach (Landkreis Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim) vereint die
Bedirfnisse von Familien und Berufspendlern ideal. Uber die schnell erreichbare B8 und die
A3 sind diewirtschaftlichen Zentren der Region perfekt angebunden. Die lebendige
Kreisstadt Neustadt an der Aisch mit ihrem Bahnhof liegt nur rund 10 Kilometer (ca. 10
Autominuten) entfernt. Fur Pendler ist die Lage strategisch glinstig: Herzogenaurach ist in
circa 27 Kilometern erreichbar, die Universitatsstadt Erlangen in rund 36 Kilometern und
die Metropole Nurnbergin etwa 50 Kilometern. Nach Feierabend kehren Sie so schnell in

I hre eigene Ruheoase im Grtinen zur tick.

Fur Familien wird hier Lebensqualitét grofdgeschrieben. Ein stressfreier Alltag ist
garantiert, da Betreuungseinrichtungen fur die Kleinsten, von der Krippebiszum Hort,
direkt im Ort ansdssig sind. Die Grundschulein der Nachbar gemeinde Diespeck sowie alle
weiter fihrenden Schulen im nahen Neustadt an der Aisch sind tiber den zuverl&ssigen
Schulbusverkehr bestens angebunden. Die direkte Nahe zum Steigerwald und lokale Vereine
bieten zudem ideale Freizeitmdglichkeiten fir ein behltetes Aufwachsen.

Ein gutes Geflihl von Sicher heit schenkt die verlassliche medizinische Ver sorgung.
Allgemeinmediziner und Apotheken im direkten Umkreis sichern dietégliche Vorsorge,
wahrend die hochmoderne Klinik in Neustadt an der Aisch in nur rund zehn Autominuten
erreichbar ist. Diese L age bietet den perfekten Spagat zwischen familienfreundlicher Idylle
und moderner M obilit&t.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Dieter Tellinger

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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