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91413 Neustadt a d Aisch
**ERSTBEZUG** Exklusive, barrierefreie

Erdgeschosswohnung mit Aufzug direkt in die Wohnung
und Gartenanteil

216,05 m?

Wohnflache

5

Zimmer

@ni}ca Suffa
Immobilienmaklerin (IHK)

lhr Ansprechpartner

Immobilien Anita Suffa

Anita Suffa

Tel.: +49 9161 8839680
suffa@immobilien-anitasuffa.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 216,05 m? provisionspflichtig v
Zimmer 5 Aussen-Courtage 2,38%
Schlafzimmer 3

Badezimmer 1 Energieausweis

Terrassen 1 Baujahr (Haus) 2023
Zustand Allgemeine Infos

Baujahr 2023 verfligbar ab ab sofort
Zustand neuwertig
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Luxus Wanne
Abstellraum v Dusche
Gaste-WC v Fenster
Kiiche Bodenbelag
Einbaukiiche v Fliesen
Parkett
Heizungsart
FuBbodenheizung v Befeuerung
Zentralheizung Vv Luft-Warmepumpe
Erdwarme v
Fahrstuhl
Personen-Fahrstuhl v Stellplatzart
Garage v
mobliert
moebliert.moeb zum Teil Bauweise
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

e Turen inkl. Wohnungstur aus Eiche

» MaBgeschneiderte Garderobe vom Schreiner, Eiche-Akustikwand mit Kleiderhaken und
Einbauschrank

« Innenliegendes Gaste-WC mit Toilette, Waschbecken, Waschbeckenunterschrank in Nussbaum-
Optik und beleuchtetem Spiegel (Marke Duravit)

» 60x60 Natursteinfliesen im Eingang, Gaste-WC und Flur

e Echtholz-Eiche-Parkett im Wohn-/Essbereich sowie Schlaf- und Ankleidezimmer
Kilche:

Einbaukiiche der Marke Schiiler

Profibackofen der Firma Manz mit eigener Abluft

UbergroBes Kochfeld der Firma Manz

Berbel Dunstabzug

Kilchenrickwand Wald-Design, beleuchtet, verschiedene Farbvarianten

Erhohte Splilmaschine

Spulmaschine und Kihlschrank der Marke Siemens

Genugend Steckdosen fir Klichengerate

GroBes Fenster

Angrenzend an die Kiiche findet sich ein Abstellraum mit Klichenzeile, Oberschranken,
Abstellflache und Fenster

o GroBe Glasschiebetir (meliert)

Wohn-Essbereich:
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o Eiche-Parkett von Haro im Wohnbereich

o GroBe Panoramafenster mit Hebe-Schiebe-Tulr, bodentiefen Fenster, Plissee-Insektenschutz und
Raffstore in anthrazit der Marke Roma

e Zugang zum Wintergarten und Garten (teilweise tUberdachte Terrasse, mit Ambientebeleuchtung)
o Bienert-Kamin mit Sitzecke, automatische Steuerung fir Luftzufuhr

o Fernseher der Marke Panasonic

o Ankleide-/Gastezimmer mit groBem Fenster

» Schlafzimmer mit zwei groBen Fenstern

Badezimmer:

e T-Bad

+ Doppelwaschtisch mit groBem, beleuchtetem Spiegelschrank der Marke
Keuco

e Mobel in Nussbaum-Optik

o 2 Fenster

» Beleuchtete Nische bei Toilette

+ Begehbare Regendusche mit Sitzecke

o Teil-freistehende, extragroBe Emaille-Badewanne mit versenkbaren
Armaturen

 hell- und dunkelraue Natursteinfliesen

» Design-Handtuchheizkorper (Wodtke)

« Lichtspots

» Beheizter Wintergarten mit extra groBen Panoramafenstern, zwei Hebe-
Schiebe-Tlren sowie einer Balkontur schafft zusatzlichen Wohnraum

« Direkter Zugang zu Terrasse und Garten

» Terrasse mit beleuchteter Muschelkalkwand, doppelte Regenrinne und
Naturstein-Fliesen

e Zugang Abstellraum (mit Wasser- und Starkstromanschluss, Fenster und Uber
eine Ziehleiter Zugang zur Garage)

e Zentrale Luftungsanlage
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Beschreibung

Diese luxuriose 5-Zimmer-Wohnung befindet sich im Erdgeschoss eines modernen, barrierefreien
Mehrfamilienhauses mit nur drei Wohneinheiten in einer ruhigen Wohngegend. Das Gebaude setzt
neue MaBstabe in puncto Komfort, Nachhaltigkeit und Funktionalitat. Klare Architektur, exklusive
Materialien und modernste Technik schaffen ein Zuhause fiir anspruchsvolle Bewohner, die Wert auf
Stil und Lebensqualitat legen.

Bereits beim Betreten des Hauses wird deutlich, dass hier groBer Wert auf eine hochwertige
Ausstattung gelegt wurde. Das groBzligige, von bodentiefen Fenstern durchzogene Treppenhaus
wirkt hell und einladend. Ein besonderes Highlight stellt der Personenaufzug der Firma
ThyssenKrupp dar, der Platz fur bis zu acht Personen bietet, tber ein Lichtdach verfligt und per
Schlisselfunktion direkt in die Wohnung fahrt.

Das Gebaude wird durch eine nachhaltige Warmepumpe (Okomaster Ochsner) mit Erdwarme
beheizt, wahrend eine Photovoltaikanlage mit einer Spitzenleistung von 10 kWp zusatzliche
Energieeffizienz gewahrleistet. Elektrische Rollladen und Raffstore erhéhen den Wohnkomfort und
bieten zugleich Schutz und Privatsphére. Im AuBenbereich unterstreichen ein stilvoller Sockel aus
Muschelkalk, Uberdachte Eingangsbereiche sowie beleuchtete Terrassen den eleganten
Gesamteindruck.

Die Erdgeschosswohnung selbst liberzeugt durch groBzligige Grundrisse und exklusive Materialien.
Der Eingangsbereich ist mit einer maBgefertigten Schreiner-Garderobe samt Akustikwand in Eiche
sowie einem Einbauschrank ausgestattet. Hochwertige Natursteinfliesen in 60x60 cm pragen Flur,
Gaste-WC und weitere Bereiche. Das Gaste-WC verfligt Uber ein Waschbecken mit Unterschrank in
Nussbaum-Optik, eine Toilette und einen beleuchteten Spiegel.

Ein absolutes Highlight ist die maBgefertigte Einbauklche der Marke Schiler, ausgestattet mit
hochwertigen Geraten von Manz, Berbel und Siemens. Eine beleuchtete Kiichenriickwand im Wald-
Design sowie der angrenzende Abstellraum mit zusatzlicher Kiichenzeile und Fenster bieten
Funktionalitat und Stauraum. Der offene Wohn- und Essbereich mit stilvollem Bienert-Kamin, groBen
Panoramafenstern und direktem Zugang zum Wintergarten sowie zur teils Uberdachten Terrasse
schafft ein Wohnambiente, das keine Wiinsche offenlasst.

Der beheizte Wintergarten erweitert den Wohnbereich auf exklusive Weise. Mit extragroBen
Panoramafenstern, zwei Hebe-Schiebe-Tlren und einer weiteren Balkontlr, die auf eine zweite
Terrasse flhrt, entsteht hier ein lichtdurchfluteter Rlickzugsort. Natursteinfliesen, eine beleuchtete
Muschelkalkwand und eine hochwertige Schallschutzdecke aus Eiche schaffen eine edle und
zugleich gemitliche Atmosphéare. Angrenzend befinden sich ein Abstellraum mit Wasser- und
Starkstromanschluss sowie direktem Zugang zur Garage, ebenso ein Hauswirtschaftsraum mit
Fenster, dessen Ausbauplane bereits fir weitere Nutzungsmaglichkeiten vorgesehen sind.

Das luxuridse Badezimmer ist ein Wellnessbereich fir sich und lasst keine Wiinsche offen: Eine
teilweise freistehende Badewanne, eine begehbare Regendusche mit Sitzecke, ein
Doppelwaschtisch mit beleuchtetem Spiegelschrank sowie edle Natursteinfliesen in Hell- und
Dunkelgrau sorgen fir pure Entspannung im eigenen Zuhause.

Im Untergeschoss gehort ein weiteres Zimmer sowie ein Duschbad/WC zur Wohnung, das sich ideal
als separates Biro, Kinder- oder Gastezimmer nutzen lasst. Zudem verflgt die Wohnung Uber einen
groBziigigen Kellerraum mit maBgefertigtem Einbauschrank vom Schreiner sowie eine eigene
Waschkiiche im Technikraum mit Anschlussméglichkeiten fir Waschmaschine und Trockner. Von
hier aus gelangen Sie direkt in die Doppelgarage. Die beiden Stellplatze sind nicht im Kaufpreis
enthalten und werden jeweils mit 30.000 € berechnet.

Das Inventar ist nicht im Kaufpreis enthalten, kann aber nach Absprache ibernommen werden.
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Lage

Die Immobilie befindet sich in einem ruhigen und gepflegten Wohngebiet von Neustadt an der Aisch.
Hier genieBen Sie eine ideale Kombination aus naturnahem Wohnen und einer hervorragenden
Infrastruktur. Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen und Kindergérten sind bequem zu
erreichen. Die Nachbarschaft ist gepragt von Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern sowie viel Grin,
was fur eine angenehme Wohnatmosphare sorgt.

Neustadt an der Aisch liegt zentral in Mittelfranken und bietet eine ausgezeichnete
Verkehrsanbindung. Uber die B470 sowie die nahegelegene A3 sind Stadte wie Niirnberg, Wiirzburg
und Erlangen schnell erreichbar. Die Stadt selbst punktet mit einem breiten Angebot an
Freizeitmoglichkeiten, kulturellen Veranstaltungen und einer historischen Altstadt. Umgeben von
idyllischer Natur, |adt die Region zu Spaziergangen, Wanderungen und Radtouren ein.

Entfernungen

Bad Windsheim - ca. 19 km
Hochstadt a. d. Aisch - ca. 24 km
Herzogenaurach - ca. 26 km
Erlangen - ca. 34 km

Flrth - ca. 36 km

Nulrnberg - ca. 47 km

Wirzburg - ca. 61 km
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