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Numa vista ger al
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ca. 173 m2
Telhado de quadril
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2023

2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

599.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Sdlido
Terrago, WC de
hospedes, Jardim / uso

partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Eletricidade 26.73 kWh/m2a
13.05.2035
A+
Bomba de calor ar- 2023

agua
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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.




Numero da propriedade: 26333019 - 91443 Scheinfeld

Plantas dos pisos

UL UL UL

ikl
-1
o
L |




\V/ VON POLL

Kinderzimmer 1

Balkon

Kinderzimmer 2

Abstell-
kammer

| Umkieide

McGrundriss
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Uma primeira impressao

Beim Betreten Ihres neuen, rund 701?m2 grof3en Grundstlicks spiiren Sie sofort: Dieses
Zuhause erfillt hochste Anspriiche. Dasim Jahr 2023 errichtete Einfamilienhausin
hochwertiger M assivbauweise ver eint moder ne Architektur, intelligente Ausstattung und ein
durchdachtes Raumkonzept zu einem Wohngeftihl, das keine Winsche offenlasst. Mit
insgesamt 5,5 Zimmer n, grof3ziigigen Fensterflachen und einer klaren, offenen Struktur
bietet esausreichend Platz fir Familien, Paare mit Platzbedarf oder M enschen, die Wohnen
und Arbeiten komfortabel miteinander verbinden méchten.

Bereitsder Eingangsbereich tberzeugt mit einem gepflegten Vorgarten und einem
reprasentativen Erscheinungsbild. Die grof3zligige Gar age bietet nicht nur Stellflache fur Ihr
Fahr zeug, sonder n auch einen direkten Zugang zum Wohnhaus ein praktischer Vorteil bei
jedem Wetter. Im hinteren Bereich des Grundstiicks finden Sie ein Gartenhaus, eine
Werkstatt sowie ein separ ates L ager abteil, das vielfaltig nutzbar ist sei esfir handwerkliche
Hobbys, Stauraum oder saisonale Nutzung. Der angrenzende, unbebaute Gartenbereich
bietet zudem viel Platz zum Spielen, Gartnern oder Gestalten.

Das Herzstiick des Hauses bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit ca. 41?m?2
Flache, der durch grofR3e Fensterflachen mit natlirlichem Licht durchflutet wird. Hier
verbinden sich gemutliches Wohnen, stilvolles Ambiente und moder ne Funktionalitat. Die
angrenzende, offen integrierte Einbaukilcheist hochwertig ausgestattet und mit einer
separaten Speisekammer ergéanzt ideal fur Familien und Kochliebhaber. Die Kiichefiigt sich
nahtlosin den Wohnbereich ein und ist technisch wie optisch auf dem neuesten Stand. Vom
Wohnbereich wie auch vom angrenzenden Gastezimmer aus gelangen Siein den beheizten
Wintergarten, der das ganze Jahr Uber genutzt werden kann und sich perfekt als
Ruckzugsort oder Pflanzenoase eignet. Von hier haben Sie Zugang zur Terrasse und zum
Garten.

Ein moder nes Gaste-Badezimmer mit bodengleicher Dusche, sowie grof3es Gaste- oder
Arbeitszimmer runden das Erdgeschoss ab. | m gesamten Haus sor gt eine flachendeckende
FuBbodenheizung fir angenehme Warme.

Uber eine elegante Holztr eppe gelangen Sie ins Ober geschoss, das dur ch einen zentralen
Flur alle RGume miteinander verbindet. Das grof3e Hauptbadezimmer ist ein echtes
Highlight: Esist mit drei Fenstern lichtdurchflutet und mit einer Badewanne, einer
grof3ziigigen Regendusche, sowie hochwertigen Sanitarobjekten ausgestattet. Die stilvolle
Badeinrichtung ist perfekt aufeinander abgestimmt und im Kaufpreis enthalten. Zwei
grof3zugige Kinder zimmer bieten viel Platz fir Spiel und Riickzug die Zimmer verfigen




jeweils Uber direkten Zugang zu einem grof3en Balkon.

Das Elternschlafzimmer ist besonder s lichtdurchflutet und bietet mit drei franzésischen
Balkonen eine freundliche, offene Atmosphare. Uber eine Schiebetiir ist es mit einem
separ aten Ankleidezimmer verbunden, das mit einem malf3gefertigten Einbauschrank
ausgestattet ist und zusatzlichen Stauraum bietet perfekt flir eine geor dnete Gar derobe.

Abgerundet wird das attraktive Gesamtbild durch eine moder ne Photovoltaikanlage mit
7,2?kWp mit Speicher, die nachhaltig Energie erzeugt und I hre Stromkosten dauer haft
senkt. Die Kombination aus zeitgemaf3er Haustechnik, effizienter Ener giever sorgung und
durchdachter Raumaufteilung macht dieses Haus zu einer langfristig wertbestandigen

I nvestition.

Fazit:

Dieses Einfamilienhaus tber zeugt durch seine stilvolle Ausstattung, seine grof3ztigigen
Raume, intelligente Technik und eine hervorragende Wohnlage. Es bietet alles, was
moder nes Wohnen heute ausmacht: Komfort, Funktionalitat, Energieeffizienz und ein
stimmiges Ambiente ein Ort zum Wohlftihlen und Ankommen.

Sie méchten diese Immobilie? GroRRartig! Aber bedenken Sie: Jede Minute, die Sie zogern,
verbringt ein anderer Interessent damit, schon mal imaginar seine M dbel reinzuschieben.
Schnell sein lohnt sich!
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Detalhes do equipamento

Ausstattung im Innenbereich

- FuBbodenheizung im gesamten Haus
- Hochwertige Einbauktiche

- Regendusche

- Hochwertige Badezimmer ausstattung
- Moderne Fliesen

- Laminatbdden

- Holztreppe

- Franzosische Balkone

- Balkon

- Beheizter Wintergarten

Technik & Energie

- Warmepumpe

- Photovoltaikanlage mit 7,2 kWp mit Speicher
- Moderne Baumaterialien
AuRenbereich & Nutzflachen

- Garage

- Kfz-Stellplatz

- Werkstatt

- Lagerraum

- Gartenhaus

- Gartennutzung
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Tudo sobrealocalizacao

Gelegen im Herzen des Natur parks Steigerwald (L andkreis Neustadt an der Aisch-Bad
Windsheim) bietet Scheinfeld ein natur nahes, familienfreundliches L ebensumfeld mit hoher
L ebensqualitat. Die charmante Kleinstadt verbindet historische Bausubstanz mit moder ner
Infrastruktur und profitiert von ihrer giinstigen L age zwischen den M etropolregionen
NUrnberg und Warzburg.

Verkehrsanbindung:

» Gute Erreichbarkeit Uber die Autobahn A3 (Anschlussstelle Schiiisselfeld)
» Anbindung an die BundesstrafRen B8 und B286

Entfernungen:

W irzburg: ca. 50 Minuten (55 km)

NUrnberg: ca. 50 Minuten (60 km)

Neustadt an der Aisch: ca. 20 Minuten (20 km)

Bad Windsheim (Therme): ca. 25 Minuten (25 km)

Kitzingen: ca. 30 Minuten (30 km)

OPNV:

 Regionale Busverbindungen in alle Richtungen

» Bahnanbindung Uber umliegende Stationen (M arkt Bibart, Neustadt/Aisch)
Infrastruktur und Versorgung:

* Einkaufsmoglichkeiten: Supermérkte, Backereien, Metzger, Wochenmar kt

» Gesundheitsver sorgung: Allgemeinér zte, Fachérzte, Apotheken, Pflegeangebote
* Bildungseinrichtungen: Grund- und Mittelschuleim Ort, Realschule und Gymnasien im
nahen Umkreis

* Kinderbetreuung: Kindergarten und Kinderkrippen vorhanden

* Dienstleistungen: Banken, Post, Verwaltung, Stadtbiicherei

Freizeit und Kultur:

» Wanderwege dur ch die abwechslungsr eiche L andschaft des Steigerwalds
» Radwege fur Geniel3er und sportlich Aktive




* Freibad Scheinfeld und modernes Hallenbad mit Sauna

» Schloss Schwar zenber g als kultur elles Wahr zeichen mit Schlosskonzerten

+ Uber 40 Vereinein den Bereichen Sport, Musik, Tradition und Jugend
 Veranstaltungen: Holzmarkt, Kirchweihen, Weihnachtsmarkt, Passionsspiele
Besonder e Standortvorteile:

 Naturver bundenes und ruhiges Wohnumfeld

« Vidféltige Freizeitmoglichkeiten im Griinen

» Gute Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen in der Region
 Regionale Gastronomie mit frankischen Spezialitaten
 Familienfreundliche Infrastruktur und aktives Gemeindeleben
Fur wen ist Scheinfeld ideal ?

« Familien: Uber schaubar e, sichere Umgebung mit Kinder betreuung und Schulen

* Berufspendler: Gute Verkehrsanbindung in die M etropolr egionen
 Naturliebhaber: Direkter Zugang zu Walder n, Wanderwegen und Naturerlebnissen
* Heimatver bundene: L ebendige Ortsgemeinschaft mit aktiven Vereinen und Festen

Scheinfeld Uberzeugt durch seine naturnahe L age, seinen historischen Charme und seine
gute Anbindung —eine ideale Wahl fur alle, die das L eben im Grinen schéatzen, aber
dennoch schnell in der Stadt sein mdchten. Mit rund 5.000 Einwohnern bietet die Stadt eine
per sonliche Atmosphére, kurze Wege und alle wichtigen Einrichtungen destaglichen

L ebens.
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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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