Spalt / Enderndorf

Traumhaft Wohnen in direkter Seenahe!
Hochwertiges Einfamilienhausin gesuchter Lage

Codice oggetto: 26247017

‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 729.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 140 m2 « VANI: 5  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 847 m?
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Codice oggetto: 26247017 - 91174 Spalt / Enderndorf

A colpo d'occhio

26247017
ca. 140 m2
aduefalde
5

4

2

1998

2 x superficielibera, 1
x Garage

729.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2017

Come nuovo
massiccio
ca. 60 m2

Terrazza, Caminetto,
Cucina componibile,
Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazione ener getica
Olio 94.00 kWh/m2a
18.05.2036
C
Combustibile liquido 1998
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Una prima impressione

Dieses Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 1998, besticht durch seine hochwertige
Gesamtausstattung und die direkte Nahe zum See. Mit einer grof3ziigigen Wohnflache von
ca. 140 m2 und einer Grundsticksgrofe von ca. 847 m2 bietet diese Immobilie eine Vielzahl
an M oglichkeiten fur anspruchsvolle Wohnwiinsche.

Das Haus verfugt insgesamt Gber funf Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, die vielseitig
nutzbar sind —sel esalsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Zwei moder ne Badezimmer
sorgen fir den gewlinschten Komfort im Alltag. Der Zustand der Immobilieist als neuwertig
zu bezeichnen, besonder s hervor zuheben ist die umfassende M oder nisierung im Jahr 2017,
bel der zahlreiche Ausstattungsmerkmale auf den aktuellen Stand gebracht wurden.

Zu den besonder en Ausstattungsdetails gehdren eine hochwertige Einbauktiche, die sich
harmonisch in das Wohnkonzept einfugt, sowie ein edler Schwedenofen, der fir angenehme
Warme an kalten Tagen sorgt. Im Erdgeschoss wur de eine FuRbodenheizung installiert, die
fur behagliches Raumklima und gleichmaRige Warmeverteilung steht. Die Ausstattung
umfasst dar tber hinaus hochwertige Natur stein- und Eichenparkettboden, dieflr ein
elegantes Ambiente sor gen.

In Zukunft wird die Immobilie weiter aufgewertet: Im Jahr 2025 sind neue Fenster im
Ober geschoss geplant. Ergéanzt wird das Raumangebot durch einen Vollkeller, der
zusétzliche Nutz- und Abstellflache schafft.

Fir den Fuhrpark stehen vier Stellplatze sowie eine Garage zur Verfligung. DarGiber hinaus
bietet ein weiteres grofRes Gar agengebaude Raum fiir diver se L agerthemen — eine praktische
L 6sung, um unter schiedlichste Gegenstande sicher und geschiitzt unterzubringen. Ein
weiterer grol3er Schuppen erweitert den Stauraum und bietet zusatzliche Flexibilitat fur
Hobby und Freizeit.

Um das Haus herum finden sich zwel Terrassen, die zahlreiche M dglichkeiten fir entspannte
Stunden im Freien bieten. Der Garten wurde ansprechend angelegt und bietet Platz fur

ver schiedenste Nutzungsideen, sei esfur Gartenfreunde, spielende Kinder oder geselliges
Beisammensein. Durch die unmittelbare Seenéahe ergibt sich ein hoher Erholungswert, der
sowohl Freizeitaktivitaten als auch entspannte Momente am Wasser ermoglicht.

Die Beheizung des Hauses erfolgt Uber eine moder ne Zentralheizung in Kombination mit

einer FulRbodenheizung — dies garantiert angenehme Temperaturen zu jeder Jahreszeit. Die
Ausstattungsqualitat bewegt sich auf gehobenem Niveau und erfillt somit auch gehobene




Anforderungen an Wohnkomfort.

DieLagedieser Immobilie bietet beste Voraussetzungen fir ein komfortablesund stilvolles
Wohnen. Mit ihrer hochwertigen Ausstattung und den vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten
Uber zeugt sie durch zahlreiche Details, die den Alltag bereichern.

Gerne préasentieren wir 1hnen diese besondere Immaobilie bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort. Lassen Sie sich von den vielfaltigen M 6glichkeiten und der Lage
Uber zeugen. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Dettagli dei servizi

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 140m2 Wohnfléache

- Ca. 847m2 Grundstticksflache

-5Zimmer

- 2 Badezimmer

-2 Terrassen

- Hochwertige Einbauktiche

- Edler Schwedenofen

- 4 Stellplatze und eine Garage

- FuBBbodenheizung im Erdgeschoss

- Hochwertige Gesamtausstattung

- 2017 aufwendig modernisiert

- Hochwertige Natur stein- und Eichenparkettbdden

- Neue Fenster OG in 2025

- Weiteres grof3es Garagengebaude fiir diverse Lagerthemen

- Weiterer grof3er Schuppen flr zusatzlichen Platzbedarf

- Voll unterkellert

- Garten idyllisch angelegt

- Direkte Seendhe - Erholungswert

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser einmaligen Immobilie in traumhafter Lage
und moder ner Ausstattung. Uber zeugen Sie sich selbst von den M églichkeiten dieses
Wohntraumsund der Lage bei einer per sonlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf
Ihre Anfrage.
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Tutto sulla posizione

Spalt / Enderndorf besticht alsidyllische Premiumwohnlage in Mittelfranken, diedurch ihre
ruhige, sichere Atmosphére und die naturnahe L age am See eine her ausr agende

L ebensqualitat bietet. Die Stadt verbindet landlichen Charme mit einer har monischen
Gemeinschaft, die besonder s Familien anspricht, die Wert auf Privatsphére, Sicherheit und
eine behitete Umgebung legen. Trotz der tberschaubaren Infrastruktur Gberzeugt Spalt /
Enderndorf durch eine stabile Bevolkerungsstruktur und eine hohe Eigentiimer quote, die
ein verlassliches und bestandiges Wohnumfeld schaffen.

Die unmittelbare Umgebung von Spalt / Enderndorf ladt Familien zu einem aktiven und
naturnahen L ebensstil ein. In nur wenigen Gehminuten erreichen Sieliebevoll gefihrte
Gasthauser und Caféswie den Gasthof Brombachsee oder das Café Zum Hafen, die zum
geselligen Beisammensein einladen. Fur die Freizeitgestaltung bieten der nahegelegene
Abenteuerwald Enderndorf sowie mehrere Spielplatze und Sportmdglichkeiten am
Brombachsee vielfaltige M dglichkeiten fir Kinder und Eltern, gemeinsam die Natur zu
erleben und wertvolle Familienmomente zu schaffen. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen wie,, Enderndorf, Am Schloss* in nur 2
Minuten fuRBlaufig erreichbar, was den Alltag erleichtert.

Besondersfur Familien ist die Nahe zu Bildungseinrichtungen von grof3er Bedeutung:
Kindergéarten und Grundschulen in Spalt und Absberg sind in etwa 30 bis40 Minuten zu
Ful3 erreichbar und bieten eine vertrauensvolle Umgebung fur die frihkindliche und
schulische Entwicklung. Erganzt wird das Angebot durch eine gute medizinische
Versorgung mit Apotheken und Arzten, diein rund 40 bis 45 Minuten zu FuR erreichbar
sind, sodass die Gesundheit der ganzen Familie bestens betreut wird.

Diese Kombination aus naturnaher Ruhe, sicherer Gemeinschaft und einer
familienfreundlichen Infrastruktur macht Spalt / Enderndorf zu einem idealen Rickzugsort
fur Familien, dieihren Kindern eine behiitete und zugleich lebendige Heimat bieten
maochten. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam Zukunft zu gestalten und das
Leben in vollen Zigen zu genief3en.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Florian Wittmann

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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