Neustadt an der Aisch

Grof3zugiges Anwesen in bester Lage: Perfekt fur
Freiberufler, Familien & Mehrgenerationen
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KAUFPREIS: 595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 349 m? « ZIMMER: 12 « GRUNDSTUCK: 819 m?
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Auf einen Blick

26333003
ca. 349 m?
Satteldach
12

7

3

1976

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

595.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2004

Massiv
ca. 63 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis

o] 249.85 kWh/m?a
H

15.02.2036

- 1976
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Ein erster Eindruck

Wer heute nach viel Platz sucht, merkt schnell: Wirklich groBe Hauser mit Substanz
sind selten geworden. Viele Neubauten sparen an Grundflache und Raumhdhe. Dieses
Anwesen in Neustadt an der Aisch ist das genaue Gegenteil. Es stammt aus dem
Baujahr 1976 - einer Zeit, in der man groBzlgig geplant hat und Licht und Raum den
Takt angaben.

Auf einem 819 m? groBen Grundstiick stehen Ihnen rund 253 m? klassische
Wohnflache im Erd- und Obergeschoss zur Verfiigung. Dazu kommt ein voll
ausgebautes Untergeschoss mit Tageslicht und etwa 96 m? Flache sowie weitere 63
m? Nutzflache flr Werkstatt und Lager.

Ob fur die groBe Familie, das Zusammenleben mehrerer Generationen oder die
Kombination aus Wohnen und Arbeiten: Das Haus lasst sich flexibel an verschiedenste
Lebensphasen anpassen.

Die wichtigsten Fakten auf einen Blick:

- Grundstiick: 819 m? in ruhiger Wohnlage

- Wohnflache (EG & OG): ca. 253 m?

- Ausgebaute Tageslichtetage (UG): ca. 96 m? (ideal als Biiro, Praxis oder
Einliegerbereich)

- Nutz- & Lagerflache: ca. 63 m? inklusive Werkstatt

Architektonische Details:
- Offene Galerie Uber dem Speisesaal, zertifizierter Kachelofen, ca. 19 m? groBer
Sonnenbalkon

Einnahmen & Energie:
- Photovoltaikanlage (17,22 kWp) mit laufenden Ertragen bis 2030, Glasfaseranschluss,
isoliertes Dach

Stellplatze:
- Doppelgarage mit elektrischem Tor plus AuBenstellplatze

Das Herzstlick des Hauses:
- Licht und offene Raume

Schon beim Betreten fallt die offene Architektur auf. Das Zentrum des Hauses bildet
der Speisesaal mit seiner geschwungenen Galerie, die den Blick nach oben freigibt und
die Geschosse miteinander verbindet. Hier trifft man sich im Alltag oder bei Feiern im
groBen Kreis.




Das Erdgeschoss umfasst rund 158 m? und ist sehr gut aufgeteilt:

Das Wohnzimmer:
- GroB geschnitten und mit einem echten Kachelofen ausgestattet. Er besitzt bereits
die aktuelle Zertifizierung und sorgt an kalten Tagen flir gemutliche Strahlungswarme.

Kiche & Essbereich:
- Liegen direkt nebeneinander und bieten eine tolle Basis, um bei Bedarf eine moderne,
offene Wohnkliche umzusetzen.

Wohnen auf einer Ebene:
- Neben den Gemeinschaftsraumen befinden sich hier auch ein Schlafzimmer, ein
Tageslichtbad, ein Gaste-WC sowie praktische Nebenraume.

Der Balkon:
- Mit etwa 19 m? Flache bietet der iberdachte Balkon viel Platz fiir eine gemditliche
Outdoor-Lounge. Man erreicht ihn bequem von verschiedenen Raumen aus.

Obergeschoss:
- Ruhige Rickzugsorte fur die Familie

Uber die Treppe an der Galerie gelangt man ins Obergeschoss (ca. 95 m?). Hier liegen
mehrere gut geschnittene Zimmer, ein weiteres Badezimmer und ein separates WC.
Die Zimmer eignen sich ideal als Kinder-, Jugend- oder Gastezimmer. Durch die
Galerie bleiben die Etagen optisch verbunden, ohne dass die Privatsphare in den
einzelnen Raumen leidet.

Tageslichtetage im Untergeschoss:
- Wohnen & Arbeiten trennen

Ein echter Pluspunkt der Immobilie ist das Untergeschoss. Anders als bei vielen alteren
Hausern handelt es sich hier nicht um dunkle Kellerraume, sondern um eine echte
Tageslichtetage mit Deckenhdhen von ca. 2,50 bis 2,60 m und eigenem Zugang zum
Garten.

Diese rund 96 m? haben ein eigenes Tageslichtbad und eignen sich hervorragend fir:

Freiberufler & Selbststandige:

- Perfekt als Kanzlei, Steuerburo, Praxis, Coaching-Arbeitsplatz oder ruhiges
Homeoffice. Kunden oder Patienten kdnnen empfangen werden, ohne den privaten
Wohnbereich zu betreten.

Familie & Gaste:
- Als eigener Bereich fur herangewachsene Kinder, die GroBeltern oder flr Gaste.

Hobby & Freizeit:
- FUr ein Heimkino, einen Fithessraum, ein Atelier oder eine Musikwerkstatt.




Garten, Garage und Solarertrage

Der 819 m? groBe Garten bietet viel Griinflache fur Kinder zum Spielen oder zum
Entspannen nach Feierabend. Praktisch: Der Garten lasst sich sowohl von der
Hauptwohnebene als auch direkt aus der Tageslichtetage im Untergeschoss betreten.

Eine Doppelgarage mit elektrischem Tor, weitere Stellplatze davor und ein
Nebengebaude mit integrierter Werkstatt bieten reichlich Platz fur Autos, Fahrrader
und Werkzeug.

Photovoltaik mit Einnahmen:

Auf dem Dach ist eine Photovoltaikanlage mit 17,22 kWp installiert. Durch die
garantierte Einspeisevergltung bringt das Haus bis 2030 feste monatliche Einnahmen.
Danach lasst sich die Anlage ideal nutzen, um den eigenen Strombedarf (etwa in
Kombination mit einem Speicher) weitgehend selbst zu decken.

Substanz & Technik
Das Haus wurde Uber die Jahre stets gepflegt und instand gehalten. Zur Ausstattung
gehoren unter anderem:

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss, Heizkdrper im OG und UG
- Elektrische Rollladen im Wohnzimmer

- Glasfaseranschluss direkt im Haus

- Isoliertes Dach

Fazit

Dieses Haus passt nicht in ein Standard-Raster. Es richtet sich an Menschen, die Raum
schatzen und eine grundsolide Bausubstanz mit Entwicklungspotenzial suchen. Wenn
Sie ein Zuhause suchen, das sich lhren Planen anpasst — und nicht umgekehrt —, sollten
wir uns das Objekt gemeinsam ansehen.
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Ausstattung und Details

Bodenbelage & Oberflachen

Die Materialauswahl ist zeitlos und hochwertig:

Juramarmor: Ein edler Naturstein, der besonders im Eingangsbereich (Windfang), im
Treppenhaus, Wohnzimmer oder im Speisesaal flir eine reprasentative Atmosphare
sorgt.

Echtholzparkett: Schafft eine warme, behagliche Wohnatmosphare in den Wohn- und
Schlafraumen.

Fliesen: Hochwertige Keramik in den Badern, der Kiiche und den Abstellraumen fir
maximale Strapazierfahigkeit.

Teppichbdden: Punktuell in den Schlafbereichen oder im DG flir optimalen
Schallschutz und Gemiitlichkeit.

Technik & Energetik

Das Haus ist fur die Zukunft gerUstet:

PV-Anlage (17,22 kWp): Eine sehr groBzligige Dimensionierung, die weit liber den
Eigenbedarf hinausgeht (ideal zur Einspeisung oder flr E-Mobilitat); Laufende
Einspeisevergutung bis ins Jahr 2030.

Heizsystem: Komfortable FuBbodenheizung im gesamten Erdgeschoss; in den anderen
Etagen klassische Heizkorper oder Vorbereitung fir Niedrigtemperatur.

Fenster: Hochwertige Holz-Alu-Fenster mit Isolierverglasung, die fur ein natirliches
Raumklima und gute Dammwerte sorgen.

Enthartungsanlage: Eine zeitgemaBe Wasserenthartungsanlage schitzt die
Rohrleitungen, Sanitaranlagen und Haushaltsgerate zuverlassig vor Verkalkung und
sorgt fur weiches Wasser.

Sanitar & Komfort

Drei Funktionsebenen: * Vollbad im KG (kombiniert mit HWR).

Hauptbadezimmer im EG.

Optimiertes DG mit getrenntem WC und separater Dusche (ideal bei vielen
Bewohnern).

ErschlieBung: Eine groBzlgige Holztreppe als zentrales Designelement, das die Etagen
verbindet.

AuBenanlagen & Fuhrpark

Garagen-Konzept: * GroBe Doppelgarage und zwei AuBenstellplatze direkt am Haus.
Zusatzlicher Anbau mit kleiner Garage - perfekt fir Motorrader, Fahrrader oder als
Werkstatt mit extrem viel Stauraum und eigener Stromversorgung.

Garten & Freizeit: * GroBzugiger Garten in ruhiger Wohnlage.

Pflegeleichter Komfort durch den bereits installierten Mahroboter.

GroBe Balkonanlage nach Sud-Westen ausgerichtet mit Zugang von Wohnzimmer,
Schlafzimmer und Kiche.
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Alles zum Standort

Neustadt an der Aisch besticht durch seine harmonische Verbindung von Iandlicher
Idylle und moderner Infrastruktur, die eine hohe Lebensqualitat fir Familien garantiert.
Die Stadt profitiert von einer stabilen und wachsenden Bevdlkerung, einer
ausgewogenen Altersstruktur sowie einer sicheren und kriminalitatsarmen Umgebung
im Herzen Bayerns. Dank der ausgezeichneten Anbindung an die Technologieregion
Nirnberg sowie die Autobahnen A3 und A6 erdffnet sich eine ideale Balance zwischen
naturnahem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit. Die solide lokale Infrastruktur mit
vielfaltigen Bildungs- und Gesundheitsangeboten schafft ein verlassliches Fundament
fur ein sorgenfreies Familienleben.

In Neustadt an der Aisch finden Familien ein besonders einladendes Umfeld vor, das
von einem starken Gemeinschaftsgefuhl und zahlreichen Freizeitmdglichkeiten gepragt
ist. Die ruhige und sichere Atmosphare der Stadt bietet Kindern Raum zum Spielen und
Entdecken, wahrend Eltern die Nahe zu wichtigen Einrichtungen schatzen. Die
zahlreichen Spielplatze und Sportanlagen sind fuBlaufig erreichbar und laden zu
gemeinsamen Aktivitaten im Freien ein, was den Alltag bereichert und wertvolle
Familienmomente schafft.

Die Bildungslandschaft Gberzeugt mit einem breiten Spektrum an Schulen und
Kindergarten in unmittelbarer Nahe, darunter renommierte Grund- und weiterfihrende
Schulen, die in nur etwa neun bis dreizehn Minuten zu FuB erreichbar sind. Diese Nahe
ermoglicht kurze Wege und eine stressfreie Organisation des Familienalltags.
Gesundheitsversorgung auf hohem Niveau ist durch die Klinik Neustadt sowie mehrere
Apotheken und Facharzte in wenigen Gehminuten gesichert, was ein beruhigendes
Geflhl von Sicherheit vermittelt. Fur die kulinarische Vielfalt sorgen charmante Cafés
und Restaurants, die mit herzlicher Atmosphare und regionalen Spezialitdten zum
Verweilen einladen. Einkaufsmdéglichkeiten wie Edeka und Kaufland sind ebenfalls
bequem zu FuB erreichbar, was den taglichen Bedarf unkompliziert abdeckt. Die gute
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr, etwa durch die nahegelegenen
Bushaltestellen SchlesienstraBe und Abzweigung Krankenhaus (jeweils ca. 3—4
Minuten zu FuB) sowie den Bahnhof Neustadt (Aisch) Mitte in etwa 11 Minuten FuBweg,
garantiert flexible Mobilitat fir die ganze Familie.

Flr Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und zugleich gut vernetzte
Wohnlage legen, bietet Neustadt an der Aisch ein ideales Umfeld, das mit seiner
warmen Gemeinschaft, exzellenten Infrastruktur und vielfaltigen Freizeitangeboten
eine lebenswerte Zukunft verspricht.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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