Emskirchen

*RESERVIERT** Elegantes EFH in modernem
Design mit gehobener Ausstattung und hochster
Bauqualitat

CODICE OGGETTO: 24333024

PREZZO D'ACQUISTO: 769.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 178 m2 « VANI: 4.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 540 m2
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CODICE OGGETTO: 24333024 - 91448 Emskirchen

A colpo d'occhio

24333024 769.000 EUR
Casa unifamiliare
ca. 178 m* Kauferprovision
4.5 betragt 2,38% (inkl.
3 MwSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
2017 2022
2 x superficie libera,
2 x Garage Come nuovo
massiccio
ca. 220 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento

ELECTRICITY
20.06.2027

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Diagnosi energetica
17.90 kWh/m2a
A+

2017
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WICHTIGER DENN JE -
UNABHANGIGER
ZINSVERGLEICH

Nutzen Sie - gerade in Zeiten stark
gestiegener Zinsen - unsere umfassen-
de Finanzierungsberatung, fir neue oder
auch bestehende Finanzierungen.

www.vp-finance.de
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Una prima impressione

Entdecken Sie dieses einladende Einfamilienhaus in der idyllischen Gemeinde
Emskirchen. Erbaut im Jahr 2017, bietet dieses moderne Zuhause grof3ziigigen
Wohnraum und eine durchdachte Raumaufteilung — ideal fur Familien. Auf 178 m2
Wohnflache und einem 540 m2 groRen Grundstlck finden Sie genltgend Platz zum
Wohlfliihlen, Spielen und gemeinsamen Leben. Die Kombination aus zeitgemalf3er
Architektur und praktischer Gestaltung schafft eine angenehme Wohnatmosphare fur
Jung und Alt. Dank der naturnahen Umgebung und der ruhigen Lage geniel3en Sie hier
ein entspanntes Familienleben mit viel Freiraum fiir individuelle
Gestaltungsmaglichkeiten. Innenbereich: Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem
lichtdurchfluteten, barrierefreien Wohn- und Essbereich. Die offene Raumgestaltung und
der elegante 14 kW Kamin schaffen eine besonders einladende Atmosphare. Die
FuRbodenheizung sorgt ganzjahrig fur ein behagliches Raumklima. Die gro3zligige
Kiiche mit Kochinsel und einem gerdumigen Side-by-Side-Kuhlschrank ist optimal fur
gemeinsame Kochabende und gesellige Mahlzeiten. Die hochmoderne Ausstattung erfullt
hdchste Anspriiche und macht das Kochen zu einem wahren Vergnigen. Zudem befindet
sich im Erdgeschoss ein grof3ziigiges Schlafzimmer mit eigener Ankleide und einem
angrenzenden Master-Badezimmer, das sowohl einen Whirlpool als auch eine
Dampfdusche bietet. Zusatzlich sind hier auch eine Waschmaschine und ein Trockner
untergebracht, sodass alltdgliche Ablaufe besonders komfortabel gestaltet sind. Ein
Wirtschafts-/Technikraum dient gleichzeitig als Abstellraum und bietet ihnen Stauraum.
Abschliel3end rundet ein separates Gaste-WC diese Etage perfekt ab. Die vorhandene
zentrale Staubsaugeranlage, erleichtert ihnen die Reinigung des gesamten Hauses
erheblich. Das Obergeschoss, eignet sich ideal als Rickzugsort. Die gro3ziigigen Raume
bieten viel Platz zum Spielen, Lernen und Entspannen. Dank der vorhandenen
Kiichenanschlisse kdnnte hier spater eine separate Wohneinheit entstehen, aktuell bleibt
der Bereich jedoch flexibel nutzbar. Ein Badezimmer sowie mehrere Wohn- und
Schlafraume schaffen eine komfortable Umgebung fur den Nachwuchs. Ein besonderes
Highlight sind die beiden aufbaufahigen Dachflachen, die vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten bieten — ob als Outdoor-Spielbereich, Riickzugsort oder spaterer
Ausbau fur zusatzlichen Wohnraum. AulRenbereich: Der gemutliche, beheizbare
Wintergarten bietet Raum zur Erholung und ist an kiihleren Tagen oder frischen
Sommerabenden ein einladender Rickzugsort. Die grof3zlgige Terrasse, ausgestattet
mit einer hochwertigen, elektrisch steuerbaren Markise, eignet sich hervorragend fur
gesellige Zusammenkiinfte oder ruhige Momente im Freien. Die Uberdachung besteht
aus Glas und verfligt Uber eine integrierte Beleuchtung, die abends fiir eine angenehme
Atmosphére sorgt. Statt des Pools kdnnte die 40 m2 grof3e Flache als Gartenflache




umgestaltet werden. Die grof3ziigige Doppelgarage bietet nicht nur Stauraum, sondern ist
auch mit einer Wallbox fiir das Laden von Elektrofahrzeugen ausgestattet. Auf ihrem
Dach befindet sich eine Photovoltaikanlage mit 6,5KWp, die zur nachhaltigen
Energieversorgung beitragt. Fur zusétzlichen Schutz sorgt ein dezentes Kamerasystem,
das fur mehr Sicherheit auf dem Grundstiick sorgt. Fazit: Dieses aul3ergewohnliche Haus
beeindruckt nicht nur durch seine moderne Architektur und erstklassige Ausstattung,
sondern auch durch seine umweltfreundlichen Eigenschaften. Dreifachverglaste Fenster
garantieren hervorragenden Schallschutz und Energieeffizienz, wahrend die 2022
installierte Photovoltaikanlage mit 6,5 kWp ihre Energiekosten erheblich senkt. Die
ruhige, naturnahe Lage sowie die grof3ziigige Doppelgarage mit zusatzlichem Stauraum
bieten weiteren Komfort. Dieses Haus Uberzeugt auf einzigartige Weise und stellt somit
eine erstklassige Wohnlage fir Familien dar, die sich ein stilvolles und zugleich
praktisches Zuhause winschen. Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin.
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Dettagli dei servizi

Highlights:

Erdgeschoss:

* Lichtdurchflutetes, barrierefreies Wohn- und Esszimmer mit 14 kW Kamin und
FuRbodenheizung

* hochwertige Kiiche mit Kochinsel, modernen Einbaugeraten und edlen
Granitoberflachen

* GroRRzugiges Schlafzimmer mit separater Ankleide und angrenzendem Master-
Badezimmer mit Whirlpool und Dampfdusche

* Separates Gaste-WC

* Wirtschafts-/Technikraum, der gleichzeitig als Abstellraum dient

* Zentrale Staubsaugeranlage

* Schiebeelemente in Wohn- und Schlafzimmer

* WAREMA Raffstores mit Steuerung per Funk

Obergeschoss:

* Zwei grof3zugige (Kinder-)Zimmer

* Geraumiges Foyer, das als zusatzlicher Spiel- und Sportbereich genutzt werden kann
* Modernes Badezimmer

* Zentrale Staubsaugeranlage

* Abstellnische

AulRenbereich:

* Glasfaseranschluss ist bereits vorhanden

* beheizbarer freistehender Pool; optionale Gartenflache

* GroRzugige Terrasse mit hochwertigem Sonnenschutz (beleuchtet Uberdachung)
* beheizbarer Wintergarten

* Dreifachverglaste Fenster fUr hervorragenden Schallschutz und Energieeffizienz
* GroRe Doppelgarage mit Wallbox fur Elektrofahrzeuge

* 2022 installierte Photovoltaikanlage mit 6,5 kWp auf der Garage

* Videokameras, Sicherheitsfenster
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Tutto sulla posizione

Emskirchen liegt in der Metropolregion Nurnberg und direkt an der B8, eingebettet
zwischen den Naturparks Frankenhthe und Steigerwald. Die Gemeinde bietet eine
hervorragende Infrastruktur und die Nahe zur Stadt, kombiniert mit naturnahem Wohnen
inmitten von Waldern, Weihern und der idyllischen mittelfrankischen Fluss- und
Kulturlandschaft. Der Markt Emskirchen im Landkreis Neustadt/Aisch - Bad Windsheim
erstreckt sich tUber 67,3 gkm und ist die zweitgré3te Flachengemeinde. Mit 6143
Einwohnern ist sie die viertgrof3te Gemeinde des Landkreises, nach Neustadt/Aisch, Bad
Windsheim und Uffenheim. Emskirchen vereint die Beschaulichkeit ,Frankens
gemdtlicher Ecke” mit einer modernen Infrastruktur. Alle wichtigen
Grundversorgungsarten sind vor Ort verfligbar: ein breites und vielseitiges Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten, ortsansassige Dienstleistungsunternehmen, Arzte, eine Grund-
und Mittelschule, zahlreiche Kindergartenplatze sowie evangelische und katholische
Kirchen. Darliber hinaus bietet die Marktgemeinde ein reichhaltiges und aktives Kultur-
und Vereinsleben. Emskirchen verfligt tiber einen Bahnhof mit direkter Anbindung nach
Neustadt an der Aisch, Wirzburg und Nirnberg, was die Erreichbarkeit und Mobilitat der
Einwohner erheblich verbessert. Im nahegelegenen Mittelzentrum Neustadt/Aisch
befinden sich weiterfiihrende Schulen, Kliniken und Fachérzte. Die Bewohner von
Emskirchen nutzen auch gerne die umfangreichen Einkaufsmoglichkeiten und kulturellen
Angebote der nahe gelegenen Stadte Nirnberg, Firth, Erlangen und Ansbach. Die Néhe
zu den Universitaten und Fachhochschulen in Nirnberg, Erlangen und Ansbach bietet
Investoren ein grofRes Potential an qualifizierten Nachwuchskraften. Der
Technologietransfer zwischen Wirtschaft und Wissenschaft hat sich in der Region tber
viele Jahre hinweg als erfolgreiche Grundlage fir Unternehmen etabliert. Emskirchen
verbindet das Beste aus beiden Welten: die Ruhe und Schonheit der Natur mit den
Vorteilen einer gut ausgebauten Infrastruktur und der Néhe zu urbanen Zentren. Ein
idealer Ort zum Leben, Arbeiten und Wohlfiihlen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 20.6.2027. Endenergiebedarf
betragt 17.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2017. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 Irrtimer, 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Dieter Tellinger

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




