Neustadt an der Aisch

Geraumiges Einfamilienhaus mit vielfaltigen
Highlights
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Auf einen Blick

23333029

ca. 152 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
6

3

1

1982

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

559.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2010

gepflegt

Massiv
ca.0m?

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

OEL 136.70 kWh/m2a
E

12.09.2033

Ol
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WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.
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Ein erster Eindruck

von Poll Immobilien prasentiert Ihnen dieses bemerkenswerte Einfamilienhaus in
Neustadt an der Aisch. Die Immobilie prasentiert sich mit zahlreichen Hohepunkten, die
es zu einer aulRerst begehrenswerten Wohnoption machen. In einer Zeit, in der die Wahl
des Wohnraums von entscheidender Bedeutung ist, zeichnet sich dieses Haus durch
eine Reihe von Merkmalen aus, die sowohl den aktuellen als auch den zuktinftigen
Bedurfnissen der Bewohner gerecht werden. Die bemerkenswerte Eigenschaft dieses
Hauses ist sein Ausbaupotenzial. Diese Eigenschaft ermdglicht den zukiinftigen
Eigentimern, die Raumlichkeiten nach ihren eigenen Winschen und Anforderungen zu
gestalten und anzupassen. Sei es durch Umbauten, Erweiterungen oder
Neugestaltungen, hier besteht die Moglichkeit, den Wohnraum genau nach den
individuellen Vorstellungen zu formen. Ein weiterer beeindruckender Aspekt ist die
sofortige Bezugsfreiheit des Hauses. Der gliickliche neue Besitzer kann ohne
Verzégerung einziehen und das Ambiente genief3en. Die Lage des Hauses gehort
zweifellos zu den herausragenden Eigenschaften. In einer der besten Wohnlagen
gelegen, verspricht es ein ruhiges und angenehmes Wohnumfeld, das gleichzeitig eine
gute Anbindung an Annehmlichkeiten, Dienstleistungen und die stadtische Infrastruktur
bietet. Die Prasenz eines Gartens und einer Terrasse erhtht den Reiz des Hauses
erheblich. Diese AuR3enbereiche bieten nicht nur Raum fur Entspannung und Erholung,
sondern auch die Mdglichkeit, im Freien zu speisen, Gartenarbeit zu betreiben oder
einfach die Natur zu genief3en. Das Kellergeschoss, das Hobby- und Arbeitsrdume
beherbergt, tragt zur Vielseitigkeit dieser Immobilie bei. Hier kbnnen Hobbys verfolgt,
kreative Projekte umgesetzt oder auch beruflichen Interessen nachgegangen werden,
ohne den Wohnbereich zu beeintrachtigen. Die Gestaltung des Schlafzimmers mit
integrierter Ankleide verleiht dem Raum nicht nur einen Hauch von Luxus, sondern dient
auch der praktischen Organisation und Aufbewahrung von Kleidung und personlichen
Gegenstanden. GrolRe Fensterfronten sind nicht nur asthetisch ansprechend, sondern
lassen auch reichlich Tageslicht in die Raumlichkeiten. Dies schafft eine einladende und
helle Atmosphére, die das Wohlbefinden der Bewohner férdert. Die offene
Raumgestaltung sorgt fur ein lebendiges Geflihl. Sie schafft eine groRzligige Atmosphare
und ermdoglicht den Bewohnern, mihelos zwischen Kiiche, Esszimmer und dem
Wohnbereich zu wechseln. Die durchdachte Aufteilung des Erdgeschosses bietet eine
optimale Balance zwischen Privatsphare und Gemeinschaftsbereichen. Die Diele mit
integrierter Ankleide und Zugang zum Géaste-WC schafft einen funktionalen
Eingangsbereich. Die Einbaukiiche, das gro3zligige Esszimmer mit Terrassenzugang
und der lichtdurchflutete Wohnbereich bietet vielféltige Moglichkeiten fiir gemeinsame
Aktivitaten. Das Dachgeschoss prasentiert sich mit einem komfortablen Schlafzimmer,




das durch eine integrierte Ankleide optimiert wird. Zwei helle Kinderzimmer bieten
ausreichend Platz fur junge Bewohner. Das Badezimmer mit Dusche und Badewanne,
das Gaste-WC und der Abstellraum vervollstandigen die Annehmlichkeiten dieses
Stockwerks. Das Kellergeschoss erweitert den Wohnraum um praktische und vielseitige
R&aume. Von Abstellraumen tber eine Sauna mit Dusche bis hin zu einem Heizraum und
einer Werkstatt — hier werden verschiedene Bedurfnisse und Interessen bedient. Nicht
zuletzt spricht die Betonung auf hohe Bauqualitat fir sich. Diese verleiht dem Haus nicht
nur Stabilitdt und Langlebigkeit, sondern auch einen gewissen Grad an Prestige.
Zusammenfassend bietet dieses Einfamilienhaus ein ausgewogenes Zusammenspiel von
Funktionalitat, Komfort und Vielseitigkeit. Es ist eine ideale Option fir Familien oder
Einzelpersonen, die auf der Suche nach einem Zuhause sind, das nicht nur den
gegenwartigen Anforderungen entspricht, sondern auch die Flexibilitat bietet, sich den
zukunftigen Bedurfnissen anzupassen. Zogern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute
einen Besichtigungstermin, um sich von den zahlreichen Vorziigen dieser einzigartigen
Immobilie zu Gberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

Dieses Einfamilienhaus zeichnet sich durch folgende Highlights aus:
* Ausbaupotenzial

* Bezugsfrei

* Beste Wohnlage

* Garten und Terrasse

* Hobby- und Arbeitsraume im Kellergeschoss
* Sauna im Keller

* Schlafzimmer mit Ankleide

* Zwei Géaste-WCs

* GrolRe Fensterfronten

* Eingewachsenes Grundsttick

* Offene Raumgestaltung

* hohe Bauqualitat

...uvm.
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Alles zum Standort

eustadt an der Aisch ist eine charmante Stadt in Mittelfranken, gelegen im Herzen des
Aischgrundes. Die Stadt erstreckt sich tiber eine Flache von rund 60 Quadratkilometern
und hat eine Bevolkerung von etwa 12.000 Einwohnern. Neustadt an der Aisch ist
bekannt fur seine idyllische Landschaft, seine historische Altstadt und sein vielfaltiges
kulturelles Angebot. Die Altstadt von Neustadt an der Aisch besteht aus gut erhaltenen
Fachwerkhausern und historischen Gebauden. Hier finden sich zahlreiche Restaurants,
Cafés und Geschafte, die zum Bummeln und Verweilen einladen. Die Stadt verfligt
aul3erdem Uber eine gute Infrastruktur mit Kindergarten, Schulen und verschiedenen
Einkaufsmoglichkeiten. In Neustadt an der Aisch gibt es zudem viele
Freizeitmdoglichkeiten. Die Umgebung eignet sich hervorragend zum Wandern, Radfahren
oder Reiten. Auch der Aischgrund bietet mit seinen zahlreichen Flissen und Seen
Moglichkeiten zum Angeln und Baden. Die Immobilien in Neustadt an der Aisch sind
ebenso vielfaltig wie die Stadt selbst. Es gibt hier sowohl moderne Neubauten als auch
historische Altbauten, sowohl Einfamilienhduser als auch Mehrfamilienhauser.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 12.9.2033. Endenergiebedarf
betragt 136.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2010. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 23333029 - 91413 Neustadt an der Aisch

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

Kaiserstral3e 26 Kitzingen
E-Malil: kitzingen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




