Uffenheim

vier Wohnungen und eine Gewer beeinheit - Synergie
aus moder nem Wohnkomfort und Arbeatswelt
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Numa vista ger al

26333010 1.397.000 EUR
Componentes pré-

ca. 287,63 m2 fabricados

2026 ca. 139.74 m?

9 x Car port ca. 427 m2
ca. 139 m2
Varanda




Numero da propriedade: 26333010 - 97215 Uffenheim

Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o
radiante

Bomba decalor ar-
agua
N/A
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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
Kaiserstralle 26 WilhelmstraSe 2 n DcHLANDs
97318 Kitzingen 91413 Neustadt an der Aisch BELLEVUE flelialE]
T.: 09321 - 92 44 995 T.: 09161 -87 1917 0 Besg::;;seny
kitzingen@von-poll.com neustadt.an.der.aisch@von-poll.com rt 2025

www.von-poll.com/kitzingen www.von-poll.com/neustadt-an-der-aisch
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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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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Im zweiten Ober geschoss dieses mar kanten Neubauprojekts erwartet Sie eine

aulRer gewohnliche K ombination aus exklusivem Wohnraum und einer reprasentativen
Gewerbeeinheit. Die gesamte Etage wurde mit einem klaren Fokus auf Funktionalitét,
Lichtfihrung und Barrierefreiheit konzipiert, um sowohl anspruchsvollen Mietern alsauch
professionellen Dienstleistern ein Arbeits- und L ebensumfeld auf hochstem Niveau zu bieten.

Durchdachte Wohnkonzepte fir urbanen Lifestyle

Der rechte Flugel sowie der zentrale Bereich des Stockwer ks beherbergen vier attraktiv
geschnittene Wohneinheiten. Jede Wohnung folgt einem moder nen Raumkonzept, das den
Fokus auf offene Wohn- und Essber eiche legt. Die grol3ztigigen Fensterfronten lassen das
Tagedlicht tief in die Raume flie3en und schaffen in Verbindung mit den direkt zuganglichen
Balkonen eine luftige, helle Atmosphére.

Wahrend die Wohnungen 7 und 8 durch ihre Westausrichtung und weite Sicht bestechen,
bieten die Einheiten 5 und 6 im Herzen der Etage kompakte, hochgradig effiziente
Grundrisse, die perfekt auf die Bedirfnisse von Singles oder Paaren zugeschnitten sind. Jede
Wohneinheit verfligt Uber ein gut dimensioniertes Schlafzimmer, ein moder nes Bad sowie
einen internen Abstellraum, der fir Ordnung und Struktur im Alltag sorgt.

Repr asentative Gewer beflache mit Pr ofil

Der linken Flugel der Etageist ganzlich der professionellen Nutzung vor behalten. Die hier
Situierte Praxiseinheit Uber zeugt durch eine Raumaufteilung, die Diskretion und Effizienz
perfekt vereint. Ein grof3zugiger, einladender Empfangsber eich mit geschwungenem Tresen
fungiert alsHerzstlick der Einheit und bietet ausreichend Raum flr eine Patienten- oder
Kundenlounge.

Diedrei separat zuganglichen Behandlungs- oder Biror&aume bieten ideale Rickzugsorte fur
konzentriertes Arbeiten oder vertrauliche Gespréache. Erganzt wird dieses Angebot durch
funktionale Nebenr&ume, darunter ein Labor, ein Personalraum sowie getrennte
Sanitaranlagen fir Besucher und Mitarbeiter. Ein privater Balkon im AufR3enbereich der
Praxis bietet zudem die M 6glichkeit fiir erholsame Pausen an der frischen L uft.

Infrastruktur und Komfort

Das gesamte Stockwerk ist durch ein zentrales, lichtdur chflutetes Treppenhaus er schlossen.
Ein moder ner Per sonenaufzug garantiert den schwellenfreien Zugang bis direkt vor die
Wohnungstiren —ein entscheidender Vorteil fur die barrierefreie Patientenfihrung der
Praxis sowie fir den alltaglichen Komfort der Bewohner.




Diese Liegenschaft im zweiten Ober geschoss stellt eine seltene Gelegenheit dar, von einem
diversifizierten Nutzungsmix zu profitieren. Ob als langfristige K apitalanlage mit stabiler
Rendite durch Wohn- und Gewer bemieten oder als strategischer Standort fur Ihr eigenes
Unternehmen: Diese Etage bietet die perfekte Biihne fur Ihre Visionen.
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Detalhes do equipamento

Objekt-Highlights

Vielseitige Nutzung: 4 effiziente Wohneinheiten & 1 grof3ziigige Praxiseinheit.
Barrierefreier Zugang: Moderner Personenaufzug bisdirekt vor die Einheiten.
Helle Atmosphére: Alle Einheiten verfligen Uber eigene Balkone und grof3ztigige
Fensterfronten.

Top-Zustand: Durchdachte Grundrissgestaltung nach moder nsten Standar ds.
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Tudo sobrealocalizacao

Gelegen im malerischen Mittelfranken (Landkreis Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim)
bietet Uffenheim als anerkannter Luftkurort ein besonder s attraktives L ebensumfeld. Die

Kleinstadt vereint auf einzigartige Weise frankischen Charme mit modernem Komfort und
profitiert dabei von ihrer Zugehdrigkeit zur wirtschaftsstarken Metropolregion Nirnberg.

Verkehrsanbindung:
» Autobahnanschluss (A7) und Bundsstraf3e (B13) direkt vor der Haustir

W irzburg: ca. 30 Minuten (50 km)

NUrnberg: ca. 50 Minuten (70 km)

Ansbach: ca. 30 Minuten (40 km)

Rothenburg ob der Tauber: ca. 20 Minuten (25 km)
Bad Windsheim (Therme): nur 15 Minuten (12 km)

Bahnverkehr:
» Eigener Bahnhof mit stiindlichen Regionalverbindungen
* Direkte Anbindung an Wrzburg, Ansbach und Treuchtlingen

Infrastruktur und Versorgung:

* Einkaufsmoglichkeiten: Supermérkte, Fachgeschafte, Wochenmar kt

+ Gesundheitsver sorgung: Arztezentrum, Apotheken, Zahnér zte

* Bildungseinrichtungen: Grund- und Mittelschule, Gymnasien in Bad Windsheim
« Kinderbetreuung: Kindergarten und Krippenplatze

* Dienstleistungen: Banken, Post, Behorden

Freizeit und Kultur:

» Wanderwege durch Weinberge und Naturpark Frankenhohe
» Radwege entlang der Gollach und Tauber

» Naher holungsgebiet mit Seen und Bademdglichkeiten

« Uber 50 aktive Vereine (Sport, Musik, Brauchtum)

Besonder e Standortvorteile:

* Attraktives Wohnumfeld

» Gute Arbeitsmarktanbindung im Umkreisvon 50 km

» Weinbaugebiet mit frankischer Gastronomie

* Therapeutische Angebote in Bad Windsheim (15 Min.)

» Ganzjahriges Veranstaltungsprogramm (Weinfest, M arkte)




Fir wen ist Uffenheim ideal ?

 Familien: Sichere Umgebung mit guter Bildungsinfrastruktur

* Berufspendler: Optimale Verkehrsanbindung zu Wirtschaftszentren
* Senioren: Barrierefreie Versorgung und ruhige Wohnlagen

* Naturliebhaber: Direkter Zugang zu frankischer Kulturlandschaft

* Heimatverbundene: L ebendiges Brauchtum und Gemeinschaftsleben

Uffenheim Uber zeugt durch seine einmalige K ombination aus L ebensqualitét,
Naturverbundenheit und guter Erreichbarkeit - ein echter Geheimtipp in Mittelfranken, der
die Vorteile stadtischen und landlichen L ebensintelligent verbindet. Die Uber schaubare
Grof3e (ca. 6.500 Einwohner) garantiert dabei kurze Wege und per sonliche Atmosphare,
wéahrend die exzellente Infrastruktur alle Annehmlichkeiten des moder nen L ebens bietet.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Dieter Tellinger

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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