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En un coup d'aal

26369039 1.300.000 EUR

ca. 297,17 m2 Maison individuelle

Toit en pente Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Garage M oder nise
massif

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

Chauffage par le sol
Huile

10.07.2036

Pompe a chaleur
hydrauligue/pneumatique

Diagnostic

éner gétique
114.12 kWh/m2a
D

1980
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Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschéftsstellenleiter

Gern informieren wir Sie persoénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Une premiereimpression

Dieses auf3er gewohnliche Anwesen ist eine seltene Gelegenheit fir Kaufer, die
Grof3zugigkeit, Privatsphére und eine besondere Naturlage suchen. In privilegierter
Hanglage, auf einem ca. 1.275 m2 grof3en Grundstiick, er 6ffnet sich aus nahezu jedem Raum
ein unverbaubarer Blick in den Wiesengrund. Die Immobilie bietet eine Wohnatmosphére,
dieman in dieser Form nur selten findet.

Bereitsbeim Betreten empfangt Sie ein heller Eingangsbereich. Aufgrund der Hanglage
flhrt der Weg lber eine Treppe ein Geschoss hinab in den grof3ziigigen Wohn- und
Aufenthaltsbereich. Genau dort entfaltet das Haus seine besondere Wirkung: ein offener
Wohnbereich mit ca. 63 m2, raumhohen Fenstern, seitlicher Komplettverglasung und
beeindruckendem Blick ins Grune.

Der von zwei Seiten sichtbare Kamin bildet eine stilvolle Trennung zwischen Wohnbereich
und Bibliothek und sorgt zugleich fir eine war me, elegante Atmosphére. Die Architektur
offnet sich hier bewusst zur Natur und schafft ein Raumgefiihl, das Weite, Ruhe und
Privatsphér e auf besondere Weise verbindet.

Direkt angrenzend befindet sich die ca. 45 m2 grof3e, helle Kliche mit zentraler Kochinsel
und ausreichend Platz flir eine eigene Essecke. Von hier gelangen Sie direkt auf die ca. 42 m2
grof3e Std-West-Terrasse mit Blick ins Griine. Besonder s spannend: Die Klichewurdeim
Bereich des ehemaligen Schwimmbads eingebaut.

Die groRRzligige Slid-West-Terrasse erweitert den Wohn- und K tichenber eich nach draulRen
und bietet einen beeindruckenden Blick in die angrenzende Natur. Der Garten fiigt sich
harmonisch in die Hanglage ein und geht optisch nahezu nahtlosin den Wiesengrund Uber.

Der private Schlafbereich Uiberzeugt mit einem grof3ziigigen Schlafzimmer, Ankleidenische,
Bad en Suite und direktem Zugang zu einer weiteren, ca. 23 m2 grof3en Uberdachten
Terrasse. Auch hier steht der freie Blick ins Gruneim Mittelpunkt.

Erganzt wird das Raumangebot durch eine ca. 60 m2 grof3e 2-Zimmer -Einlieger wohnung auf
einer Ebene. Diese wurde 2024 vollstandig saniert und verfigt Uber eine eigene L uft-Wasser -
Warmepumpe. Sie eignet sich ideal fir Gaste, erwachsene Kinder, Homeoffice, Personal
oder eine spatere separate Nutzung. Friher war dieser Bereich mit dem Haupthaus
verbunden; eine erneute Offnung ist grundsatzlich moglich. Die Einliegerwohnung ist
aktuell vermietet, das Mietver haltniswurde jedoch bereits zum Jahresende gekuindigt. Der
Zutritt ist derzeit nicht moglich, weshalb sie aktuell nicht im Grundriss dar gestellt ist.




Auch technisch wurde das Haus in wesentlichen Ber eichen weiter entwickelt: Das Dach
wurde vor 2007 von den Vorbesitzern erneuert, Heizung, Bader und Bodenbelage folgten
2011. Solar unterstiitzt die War mwasser ber eitung. FuBbodenheizungist in weiten Teilen des
Hauses vorhanden, ausgenommen ist der ehemalige Schwimmbadbereich. Das Haupthaus
wird Uiber eine Olheizung beheizt, die Elektrik ist teilweise erneuert. Das Gaste-WC wird
derzeit erneuert.

Abgerundet wird dieses einmalige Objekt durch eine Doppelgar age mit einem hochwertigem
Epoxidhart-Bodenbeschichtung und zwei zusétzliche AuRenstellpléatze. Selbst die Garage
verflgt Uber Fenster mit Blick in den Wiesengrund.

Ein Hausfur Menschen, die das Besonder e suchen: einmalige L age, aufRer gewohnlicher
Blick, grof3zligige Architektur und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten. Eine Immaobilie, die
man nicht beliebig wiederfindet —und damit eine einmalige Chancein dieser Lage.
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Détails des commodités

- Unverbaubarer Blick in den Wiesengrund in privilegierter Hanglage

- Fast ausjedem Zimmer Blick ins Grine

- Raumhohe Fenster und seitliche Komplettverglasung im Wohnbereich

- Offener Wohn-, Ess- und Kochbereich mit ca. 63 m2 Wohnber eich und ca. 45 m2 K iche
- Moderne K tichemit Kochinsel im Bereich des ehemaligen Schwimmbads

- Kamin von zwei Seiten sichtbar als elegantes Wohnhighlight

- Schlafzimmer mit Ankleidenische, Bad en Suite und Uberdachter Terrasse mit Blick ins
Grine

- Ca. 60 m2 grof3e 2-Zimmer -Einlieger wohnung auf einer Ebene, 2024 komplett saniert

- Doppelgar age mit hochwertigem Epoxidhart-Bodenbeschichtung und plus zusétzliche
AulBenstellplatze
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Tout sur |'emplacement

Tuchenbach besticht alsidyllische Vorortgemeinde westlich von Nirnberg durch ihreruhige
Atmosphare und eine har monische Verbindung von naturnahem Wohnen und guter
Anbindung an die M etropolregion Furth/Nurnberg. Mit einer Uberschaubaren
Einwohner zahl und geringer Verkehrsdichte bietet die Gemeinde ein besonders
familienfreundliches Umfeld, das Privatsphare und Sicherheit in den Vordergrund stellt. Die
stabile Nachfrage nach Einfamilienhausern unterstreicht die Attraktivitat dieses
Wohnstandortsfir Familien, die Wert auf ein behagliches Zuhausein einer entspannten
Umgebung legen und dennoch die Vorteile einer nahegelegenen Grol3stadt nutzen méchten.

Die Gemeinde selbst zeichnet sich durch eine Uber schaubare, aber liebevoll gepflegte
Infrastruktur aus, die besonders Familien anspricht, die ein naturnahes und zugleich
sicheres Umfeld suchen. Dieruhigen Wohnstraf3en und grof3ziigigen Gr iinflachen schaffen
Raum fur gemeinschaftliches Miteinander und sorgen fur eine hohe L ebensqualitat. Hier
finden Kinder einen geschiitzten Rahmen zum Aufwachsen, wahrend Eltern die Nahe zu
wichtigen Einrichtungen schatzen.

In unmittelbarer Nahe laden vielféltige Freizeitmdoglichkeiten zum aktiven Familienleben
ein: Spielplatze sind bereitsin finf bis zehn Minuten zu Ful3 erreichbar und bieten Kindern
Raum fur unbeschwerte Stunden im Freien. Sportbegeisterte Familien profitieren von
nahegelegenen Sportanlagen und dem Tennis Club Tuchenbach, die nur etwa 15
Gehminuten entfernt liegen und vielfaltige Bewegungsangebote bereithalten. Fir die
Bildung der Jiingsten sorgen mehrere Kindertagesstatten, wiedie ,Hand in Hand"-KiTa,
diein nur finf Minuten zu Fu3 erreichbar ist. Grundschulen und weiterfihrende Schulen in
Veitsbronn und Herzogenaurach sind in angenehmer Entfernung und gut mit dem Bus
erreichbar, wobei die Bushaltestellen ,, Abzw. Ober michelbach* und ,, Gemeindeamt* in
sechs bis sieben Minuten zu FuR erreichbar sind. Die Nahe zu Arzten und Apotheken, diein
acht bis 30 Minuten zu Ful3 erreichbar sind, garantiert eine zuverlassige

Gesundheitsver sorgung fur die ganze Familie. Ergéanzt wird das Angebot durch einladende
Restaurants und Cafés, die zu genussvollen Familienausfliigen einladen und fuf3laufig oder
mit kurzen Fahrten erreichbar sind.

Fur Familien, die ein sicheres, natur nahes und zugleich gut angebundenes Zuhause suchen,
bietet Tuchenbach eineideale Kombination aus Ruhe, Gemeinschaft und praktischer
Infrastruktur. Hier wachst die nachste Generation in einem liebevollen Umfeld auf, das
Geborgenheit und L ebensfreudein den Mittelpunkt stellt.
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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 :

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

Gustavstral3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-97901880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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