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Exklusives Wohnen mit besonderem Flair —
grol3zigiges Anwesen auf Uber 1.000 m? Grundstuck
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En un coup d'aal

26208918

ca. 313 m2
Toit en pente
9

4

3

1991

2 x surfacelibre, 2 x
Garage

Sur demande
Maison individuelle

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023
M odernisé
massif

ca. 175 m2

Terrasse, WC invités,
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Granulé Diagnostic éner gétique
19.08.2036

117.60 kWh/m2a
Pellet D

2022
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Une premiereimpression

Dasim Jahr 1991 in Massivbauweise errichtete und voll unterkellerte Haus wurde im Jahr
2022 umfassend modernisiert und prasentiert sich heutein einem gepflegten, zeitgemalden
Zustand. Bereits der geraumige Eingangsber eich ver mittelt einen représentativen ersten
Eindruck und bietet ausreichend Platz fur eine grol3zligige Gar derobe.

Ein besonder es ar chitektonisches Highlight bildet die wunder schéne Diele mit Blick auf die
offene Galerie und das aulRer gewdhnlich gestaltete Balustradengelander. Der im Jahr 2022
erneuerte Kachelofen mit elektrischer Steuerung fligt sich harmonisch in das Wohnkonzept
ein und sor gt inshesonder e im angrenzenden Essbereich fir eine warme und behagliche
Atmosphére.

Das grof3ziigige Wohnzimmer beeindruckt durch seine bodentiefen Fensterflachen, die viel
Tagedlicht in den Raum lassen und gleichzeitig einen herrlichen Blick in den Garten
ermoglichen. Hochwertiges Echtholzpar kett aus Kirschholz unter streicht den eleganten
Charakter des Raumes. Von hier aus besteht ebenso wie vom Esszimmer und von der Kiiche
ein direkter Zugang zur Terrasse—ideale Voraussetzungen fur ein flieRendes
Zusammenspiel von Innen- und Aul3enbereich.

Die moderne K liche ist mit einer vorhandenen Einbaukiiche ausgestattet und bietet ebenfalls
einen direkten Zugang zur Terrasse. So lassen sich gemeinsames K ochen, Essen und
entspannte Stunden im Freien besonder s angenehm miteinander verbinden.

Ein weiterer vielseitig nutzbarer Raum im Erdgeschoss eignet sich hervorragend als Arbeits-
, Gaste- oder Spielzimmer und wird durch einen angeschlossenen Winter garten zusatzlich
aufgewertet. Individuell gestaltete Decken in ver schiedenen Raumen setzen weiter e optische
Akzente und verleihen dem Haus seinen ganz eigenen Char akter.

Das moder ne Tageslichtbad wurde 2022 vollstandig erneuert und Uberzeugt mit einer
hochwertigen Ausstattung. Neben einer Badewanne verfligt es iiber eine grof3ziigige Dusche
mit komfortabler Sitzbank und verbindet zeitgemél3es Design mit hohem Alltagskomfort.

Auch die oberen Ebenen er6ffnen zahlreiche M 6glichkeiten. I m Dachspitz befinden sich zwei
weitere Zimmer, deren Nutzung flexibel gestaltet werden kann. Durch dieteilweise

ver setzbaren Wande l&sst sich dieser Bereich an unter schiedliche Wohn- und

L ebenssituationen anpassen — beispielsweise als Schlaf-, Arbeits-, Hobby- oder Gastebereich.

Ein besonder es Plus stellt der angeschlossene Biirotrakt dar. Dieser kann weiterhin




gewer blich beziehungsweise als Homeoffice genutzt oder bei Bedarf zu einer
Einliegerwohnung umgestaltet und damit entweder separat oder als Erweiterung des
bestehenden Wohnber eichs genutzt wer den. Damit eignet sich die Immobilie hervorragend
fur Familien mit erhohtem Platzbedarf, M ehr gener ationenkonzepte oder die Verbindung
von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Das grof3ziigige Grundsttick wird durch einen liebevoll angelegten und weitgehend nicht
einsehbaren Garten gepragt. Die geschiitzte Gestaltung schafft ein hohes M al3 an
Privatsphére und bietet einen idealen Riickzugsort fir entspannte Stunden im Freien. Die
Terrasse bildet dabei die natiirliche Verbindung zwischen den grof3ziigigen Wohnraumen
und dem Garten.

Auch energetisch und technisch wurdein den vergangenen Jahren investiert. Im Zuge der
Modernisierung erhielt dasHaus im Jahr 2022 eine neue Pelletheizung und teilweise neue
Kunststofffenster. Im selben Jahr wurden das Badezimmer sowie der Kachelofen erneuert.
Die Fassade wurde 2023 neu gestrichen, sodass sich die Immobilie auch auf3erlich gepflegt
und reprasentativ prasentiert.

Mit ihrer aufRergewohnlichen GroRRe, dem reprasentativen Raumgefiihl, dem geschiitzten
Garten und den vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten bietet diese Immobilie ein
Wohnkonzept, das deutlich tiber das Ubliche hinausgeht. Rund 313 m2 Wohnfl&che, neun
grof3ziigig geschnittene Zimmer und die M dglichkeit, Wohnen, Arbeiten und gegebenenfalls
eine separate Wohneinheit miteinander zu kombinieren, machen dieses Anwesen zu einem
besonderen Zuhause fiir anspruchsvolle Kaufer, die Grofziigigkeit, Privatsphéare und
Flexibilitat zu schatzen wissen.

Uber zeugen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung selbst von der besonderen
Atmosphére, der Grol3ziigigkeit und den vielfaltigen M 6glichkeiten dieser

aulRer gewohnlichen Immobilie —wir freuen unsdarauf, lhnen dieses besondere Zuhause
personlich préasentieren zu dirfen.
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Détails des commodités

Zusammengefasst einige Ausstattungsmerkmale der Immobilie:

- Baujahr 1991

- Komplett modernisiert 2022

- Wohnflache mit ca. 313 m?

- Grundsticksflache 1092 mz

- 9 Zimmer mit tollem Grundrissund schoner Grol3e

- Massivbauweise

- Voll unterkellert

- Toll angelegter, nicht einsehbarer Garten

- Geraumiger Eingangsbereich mit Platz flir Garderobeim EG

- Wunder schone Diele mit Kachelofen und tollem Blick auf die Galerie und das ausgefallene
Balustrade Gelander

- GrofRes Wohnzimmer mit bodentiefen Fenstern und Zugang zur Terrasse

- Moderne Kiiche mit vorhandener Einbaukliche und Zugang zur Terrasse

- Wunder schénes Wohnzimmer mit Echtholzparkett Kirsche

- Zugang zur Terrasse vom Esszimmer

- Arbeits-/Gastezimmer-/Spielzimmer mit Wintergarten im EG

- Tolle Deckengestaltung in diver sen Raumen

- Moder nes Tageslichtbadezimmer mit Wanne und Dusche inkl. Sitzbank

- Dachspitz mit zwel weiteren Zimmern / M églichkeit der flexiblen Nutzung, da Wande
ver setzbar

- Angeschlossener Burotrakt kann zur ELW umfunktioniert werden oder zum Wohnhaus
Bisherige M oder nisierungen:

- Pelletheizung aus 2022

- Neu gestrichene Fassade 2023

- Badezimmer neu aus dem Jahr 2022

- Neuer Kachelofen aus 2022 mit elektrischer Steuerung direkt am Esszimmer

- Teilweise neue Kunststofffenster
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Tout sur |'emplacement

DieImmobilie befindet sich in einer ruhigen, Gberwiegend wohnbaulich und landlich
gepragten Lage. Das Umfeld ist durch eine aufgelockerte Bebauung sowie die landschaftlich
reizvolle Umgebung des Frankischen Seenlands gepragt. Die Stadt Spalt bietet
Einrichtungen destéglichen Bedarfs, darunter Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie,
Schulen, Kinder garten sowie ver schiedene Freizeit- und Erholungsangebote. Durch die
naturnahe L age bestehen zudem vielféltige M dglichkeiten flr Spaziergénge, Radtouren und
weitere Freizeitaktivitaten.

Die Verkehrsanbindung erfolgt hauptsachlich tiber das gut ausgebauteregionale
Strallennetz. Die umliegenden Orte sowie die Stadte Geor gensgmiind, Roth und Schwabach
sind mit dem Pkw gut erreichbar. Uber die weiterfiihrenden Bundes- und Staatsstraflen
besteht zudem Anschlussin Richtung Nirnberg und zum Uberregionalen Verkehrsnetz. Der
nachstgelegene Bahnanschluss befindet sich insbesonderein Geor gensgmiind, von wo aus
regelméafiige Zugver bindungen in Richtung Ntirnberg und Treuchtlingen bestehen.

Auch der &ffentliche Personennahverkehr wird durch regionale Busver bindungen
abgedeckt, wobei die Nutzung eines Pkw aufgrund der landlichen Lage grundsatzlich von
Vortell ist. Insgesamt verbindet der Standort eineruhige und naturnahe Wohnlage mit einer
guten regionalen Erreichbarkeit und bietet damit attraktive Voraussetzungen fir Bewohner,
dieein landliches Umfeld schatzen, ohne auf die Anbindung an gr6f3ere Orte und Stadte

ver zichten zu wollen.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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