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Obernzenn

Exklusives Einfamilienhaus in modernem Design

und hdchster Bauqualitat
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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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Erleben Sie modernes Wohnen in diesem exklusiven Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung in ruhiger Lage, das mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 228,00
m2 und einem grol3zigigen Grundstick von ca. 1.194 m2 begeistert. Das im Jahr 2021
erbaute Haus vereint stilvolle Architektur mit hochster Funktionalitat und bietet lhnen
alles, was Sie fur ein stilvolles und komfortables Wohnen benétigen. Erdgeschoss: Im
Erdgeschoss empfangt Sie ein grof3zugiger Windfang, der ausreichend Platz fur Jacken
und Schuhe bietet. Das Gastebadezimmer ist nicht nur funktional, sondern auch mit einer
bodengleichen Dusche ausgestattet. Die offene, moderne Kiche mit Kochinsel fligt sich
harmonisch in den grol3ziigigen Wohn- und Essbereich ein. Der einladende Wohnbereich
ist mit einem Kamin ausgestattet, der fir eine gemiitliche Atmosphare sorgt. Von hier aus
gelangt man auf die Terrasse und in den weitlaufigen Garten, der zum Entspannen
einladt. Obergeschoss: Das Obergeschoss beeindruckt mit einem stilvollen
Schlafzimmer, das Uber einen begehbaren Kleiderschrank verfligt und direkten Zugang
zum Balkon bietet. Die beiden lichtdurchfluteten Kinderzimmer bieten viel Raum fur
personliche Gestaltung und gemeinsame Momente. Das exklusive Badezimmer im
Obergeschoss ist nicht nur mit hochwertigen Elementen ausgestattet, sondern verfugt
auch Uber eine Sauna, die einen Durchgang zum Balkon ermdglicht — der perfekte Ort,
um sich nach einem entspannenden Tag zu entspannen. Keller: Im Keller befindet sich
eine grol3zigige Einliegerwohnung, die sich flexibel fir Géste oder als eigenstandige
Wohneinheit nutzen I&sst. Zusatzlich finden Sie hier den Technikraum, der fur die
Haustechnik und Ausstattung des Hauses verantwortlich ist. Der Keller bietet somit nicht
nur weiteren Wohnraum, sondern auch praktischen Stauraum. Dachboden: Das
Dachgeschoss bietet, weiteren Stauraum. Eine Photovoltaikanlage 5.850 kWp auf dem
Dach sorgt fur zusétzliche Stromversorgung und trégt zur Energieeffizienz des Hauses
bei. AuRenbereich: Der AulRenbereich besticht durch eine einladende Terrasse und einen
groRzligigen Garten, die viel Raum fiur Entspannung und Freizeitgestaltung bieten.
Dariliber hinaus stehen vier AuRenstellplatze zur Verfiigung. Fazit: Dieses exklusive
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bietet modernes Wohnen auf héchstem Niveau
und Gberzeugt durch eine gelungene Kombination aus stilvoller Architektur und
praktischer Funktionalitat. Auf einer groRzligigen Wohnflache von ca. 247 m2 und einem
weitlaufigen Grundstick von ca. 1.194 m?2 finden sich zahlreiche Details, die den Komfort
und die Lebensqualitat im Alltag steigern. Das Haus ist mit hochwertigen Materialien
ausgestattet und bietet eine durchdachte Raumaufteilung, die sowohl Platz fur
Privatsphéare als auch fiir gemeinschaftliche Momente schafft. Der lichtdurchflutete
Wohnbereich, die offene Kiiche mit Kochinsel sowie die elegante Gestaltung des
Obergeschosses mit Sauna und Ankleide bieten modernen Luxus. Die flexiblen




Nutzungsmaglichkeiten des Kellers und des Dachbodens mit Photovoltaikanlage sorgen
fur zusatzlichen Nutzen und Nachhaltigkeit. Der grof3ztigige Garten und die Terrasse
bieten ideale Ruckzugsorte und laden zu entspannten Stunden im Freien ein. Mit dieser
Immobilie erwerben Sie nicht nur ein schénes Zuhause, sondern auch eine hohe
Wohnqualitat in ruhiger und dennoch zentraler Lage. Der Ausbau der Klaranlage in der
Region steht kurz bevor. Obwohl konkrete Zahlen zurzeit noch nicht vorliegen, ist eine
deutliche Verbesserung der Abwasserreinigung und damit des Umweltschutzes zu
erwarten.
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Highlights

* Jedes Badezimmer verfligt Uber eine begehbare Dusche
* Sauna mit direktem Ausgang auf den Balkon

* Gesamte Wohnflache Ful3bodenheizung

* Teilunterkellert

* Moderne Fliesen

* Hochwertiger Vinylboden

* unverbaubarer Ausblick

* Marken-Warmepumpe

* Photovoltaikanlage 5.850 kWp

* Stromspeicher 5,9KW

Erdgeschoss:

* Windfang

* Kamin

* Lichtdurchflutetes Wohn- und Esszimmer

* Offene Kiiche mit modernen Geréten und eleganter Kochinsel
* Speisekammer

* Flexibles Buro/Gastezimmer

* Gastebadezimmer

* Durchgehende FuRbodenheizung

Obergeschoss:

* GrolRzugiges Schlafzimmer mit Ankleide

* Master-Badezimmer (Badewanne, WC, Dusche, Sauna)
* Zwei helle Kinderzimmer

* Durchgehende FuRbodenheizung

Keller:

* Technikraum

* Einliegerwohnung mit eigenem Badezimmer

* FuBbodenheizung (auRer Technikraum und Waschraum)
AufR3enbereich:

* GroRRer Garten mit gemdtlicher Terrasse

* Balkon

* Vier Stellplatze

* Dreifachverglaste Fenster flir Schallschutz und Energieeffizienz
* Ruhige Lage
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Obernzenn — eine idyllische Gemeinde im Herzen Frankens Obernzenn, eingebettet in
die sanften Hugel des Naturparks Frankenhohe, ist eine reizvolle Gemeinde im
mittelfrankischen Landkreis Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim. Die malerische
Landschaft mit weiten Feldern, dichten Waldern und idyllischen Ddrfern [&dt zu
erholsamen Spaziergéngen und Radtouren ein. Die Gemeinde liegt verkehrsgiinstig an
der Staatsstral3e 2246, die eine schnelle Verbindung zu den Nachbarstadten Bad
Windsheim und Ansbach erméglicht. Bad Windsheim, bekannt fiir seine historische
Altstadt und die Franken-Therme, ist nur wenige Kilometer entfernt und bietet ein breites
Angebot an Freizeitaktivitaten, Einkaufsmdglichkeiten und kulturellen Veranstaltungen.
Zudem ist die A7 in kurzer Zeit erreichbar, wodurch sowohl Nurnberg als auch Firth
schnell zu erreichen sind. Diese gute Anbindung an das Autobahnnetz sorgt flr eine
bequeme Erreichbarkeit groRerer Stadte und macht die Region besonders. Obernzenn
selbst blickt auf eine reiche Geschichte zurick, die sich in der Architektur des Ortskerns
widerspiegelt. Die markante Kirche ist das Wahrzeichen der Gemeinde und zeugt von der
langen Tradition des Ortes. Natur, Erholung und Tradition Die Umgebung von Obernzenn
ist ein Paradies fur Naturliebhaber. Zahlreiche Wanderwege fuihren durch die
abwechslungsreiche Landschaft und bieten beeindruckende Ausblicke. Auch Radfahrer
kommen auf ihre Kosten, denn ein gut ausgebautes Wegenetz erschliel3t die Umgebung.
Die Nahe zu Bad Windsheim er6ffnet den Obernzennern weitere Freizeitmoglichkeiten.
Die Franken-Therme ladt zum Entspannen ein und die historische Altstadt bietet
zahlreiche gemiitliche Cafés und Restaurants. Auch Kulturinteressierte kommen in der
Region auf ihre Kosten. Leben und Wohnen in Obernzenn Obernzenn verbindet in
idealer Weise die Vorzlge des landlichen Lebens mit einer guten Anbindung an die
stadtischen Zentren. Die Gemeinde bietet eine hohe Lebensqualitét, gepragt von Ruhe,
Natur und Tradition. Gleichzeitig sind die Stadte Bad Windsheim und Ansbach mit ihren
vielfaltigen Angeboten schnell erreichbar. Zusammenfassend ist Obernzenn ein
attraktiver Wohnort fir alle, die Wert auf eine ruhige und naturnahe Umgebung legen,
ohne auf die Annehmlichkeiten des stadtischen Lebens verzichten zu wollen. Die gute
Infrastruktur und die Nahe zu Bad Windsheim machen Obernzenn zu einem beliebten
Ziel fur Familien, Ruhesuchende und Naturliebhaber.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 19.11.2031.
Endenergiebedarf betragt 10.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Strom. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021. Die Energieeffizienzklasse
ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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 Irrtiimer, 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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Dieter Tellinger

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




