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Neustadt an der Aisch

Einladung zum Wohlfuhlen: Ihr neues Zuhause in
Neustadt a.d. Aisch

CODICE OGGETTO: 25333025

VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 325.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 135 m2 « VANI: 6 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 673 m?
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A colpo d'occhio

25333025

ca. 135 m?
a due falde
6

4

2

1980

1 x superficie libera,
1 x Garage

325.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2004

prefabbricato
ca. 68 m?

Terrazza, Giardino /
uso comune
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione

Olio energetica

02.05.3035 136.20 kWh/mz2a
E

Combustibile liquido
1980
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IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten beschei-
nigen lhnen lhren Finanzierungsrahmen.
Bestdtigen Sie Eigentimern und Maklern
Ihre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich
damit einen Vorsprung gegenuber
anderen Kaufinteressenten.

VON POLL

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?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Ein Zuhause mit Charakter und Mdoglichkeiten — Individuelles Wohnen in bester Lage
Dieses charmante Einfamilienhaus, exklusiv vermarktet von von Poll Immobilien in
Neustadt an der Aisch, vereint gemutlichen Wohnkomfort mit vielfaltigen
Gestaltungsmaglichkeiten. In einer ruhigen und zugleich beliebten Wohngegend gelegen,
besticht das 1980 in solider Holzstanderbauweise errichtete Haus durch seine warme,
einladende Atmosphare und einen durchdachten Grundriss. Mit ca. 135 m2 Wohnflache
auf zwei Etagen und zusatzlichen ca. 68 m2 Nutzflache im vollunterkellerten Bereich
bietet es gentigend Raum fur Familien, die sich ein individuelles Zuhause wiinschen.
Wohnen mit Raum und Licht — Ein Haus zum Wohlfiihlen Das Erdgeschoss empfangt Sie
mit einem grofl3ziigigen Wohnzimmer, das harmonisch in den Essbereich tbergeht —
perfekt fur gesellige Zusammenkuinfte oder entspannte Familientage. Die separate Kiiche
ladt mit ihrer praktischen Anordnung zum Kochen und gemitlichen Plaudern ein,
wahrend ein helles Kinderzimmer und ein flexibles Arbeitszimmer weitere
Nutzungsmadglichkeiten bieten. Ein modernes Badezimmer rundet dieses Geschoss ab.
Im Obergeschoss erwartet Sie ein geraumiges Elternschlafzimmer mit ausreichend
Stauraum und einer angenehmen Wohlfihlatmosphére. Ein weiteres Zimmer eignet sich
ideal als Kinder- oder Gastezimmer, und das zweite Bad mit Badewanne sorgt fir
zusatzlichen Komfort. Praktische Kellerraume mit direktem Gartenzugang Der
vollunterkellerte Bereich des Hauses bietet vielseitige Nutzungsoptionen: Ein grol3er
Abstellraum, ein Hobbyraum fiir kreative Projekte und ein hauswirtschaftlicher Bereich
mit Waschmaschinenanschluss machen den Alltag leichter. Uber den Keller gelangen Sie
direkt in den Garten — ideal fir sommerliche Grillabende, Spielméglichkeiten fir Kinder
oder einfach zum Entspannen in der Natur. Der separate Heizraum beherbergt eine
zuverlassige Olheizung, die im Jahr 2004 erneuert wurde und fir behagliche Warme
sorgt. Attraktive Lage und Besichtigungstermine Das Haus liegt in einer gefragten
Wohngegend von Neustadt an der Aisch mit guter Infrastruktur: Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeiteinrichtungen sind bequem zu erreichen. Die
verkehrsgunstige Anbindung erméglicht zudem eine schnelle Verbindung in die
umliegenden Stadte. Sie mochten dieses besondere Zuhause mit Charakter personlich
entdecken? von Poll Immobilien in Neustadt an der Aisch steht Ihnen gerne flir weitere
Informationen oder eine individuelle Besichtigung zur Verfiigung. Kontaktieren Sie das
Team und lassen Sie sich die vielfaltigen Mdglichkeiten dieses Hauses zeigen — vielleicht
schon bald Ihr neues Zuhause! Kontaktieren Sie uns — wir beraten Sie gern!
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Tutto sulla posizione

Gelegen im Herzen Mittelfrankens (Landkreis Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim)
bietet Neustadt an der Aisch als anerkannter Luftkurort ein besonders attraktives
Lebensumfeld. Die Stadt vereint auf einzigartige Weise frankischen Charme mit
modernem Komfort und profitiert von ihrer Nahe zur wirtschaftsstarken Metropolregion
Nurnberg. Verkehrsanbindung: « Autobahnanschluss (A3) und BundesstralRe (B8) direkt
vor der Haustir Wirzburg: ca. 45 Minuten (60 km) Nirnberg: ca. 35 Minuten (40 km)
Ansbach: ca. 30 Minuten (40 km) Rothenburg ob der Tauber: ca. 40 Minuten (45 km) Bad
Windsheim (Therme): nur 20 Minuten (20 km) Bahnverkehr: ¢ Eigener Bahnhof mit
stiindlichen Regionalverbindungen ¢ Direkte Anbindung an Wirzburg, Ansbach und
Nurnberg Infrastruktur und Versorgung: ¢ Einkaufsmaoglichkeiten: Supermarkte,
Fachgeschéfte, Wochenmarkt « Gesundheitsversorgung: Arztezentrum, Apotheken,
Zahnarzte ¢ Bildungseinrichtungen: Grund- und Mittelschule, Gymnasien in Neustadt an
der Aisch und Umgebung  Kinderbetreuung: Kindergarten und Krippenpléatze ¢
Dienstleistungen: Banken, Post, Behorden Freizeit und Kultur: « Wanderwege durch die
umliegenden Naturgebiete und den Naturpark Frankenhthe ¢« Radwege entlang der Aisch
und durch das frankische Land ¢« Naherholungsgebiete mit Seen und Bademaoglichkeiten
Uber 40 aktive Vereine (Sport, Musik, Brauchtum) Besondere Standortvorteile:
Attraktives Wohnumfeld ¢ Gute Arbeitsmarktanbindung im Umkreis von 50 km e
Regionale Gastronomie mit frankischen Spezialitaten « Therapeutische Angebote in Bad
Windsheim (20 Min.) « Ganzjahriges Veranstaltungsprogramm (Aischgrund-Fest,
Weihnachtsmarkt) Fur wen ist Neustadt an der Aisch ideal? « Familien: Sichere
Umgebung mit guter Bildungsinfrastruktur « Berufspendler: Optimale Verkehrsanbindung
zu Wirtschaftszentren  Naturliebhaber: Direkter Zugang zu frankischer Kulturlandschatft ¢
Heimatverbundene: Lebendiges Brauchtum und Gemeinschaftsleben Neustadt an der
Aisch Uberzeugt durch seine perfekte Mischung aus Lebensqualitat, Naturverbundenheit
und guter Erreichbarkeit — eine ideale Wahl fir Menschen, die sowohl die Ruhe des
landlichen Lebens genielRen als auch die Nahe zu stadtischen Annehmlichkeiten
schatzen. Mit ca. 13.000 Einwohnern bietet die Stadt eine Gberschaubare Grof3e, kurze
Wege und eine personliche Atmosphare, wahrend die exzellente Infrastruktur alle
modernen Annehmlichkeiten bietet.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.5.3035.
Endenergieverbrauch betragt 136.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Dieter Tellinger

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




