Diespeck / Stiibach

Attraktives Anwesen mit zwel Wohnhausern, Stall
und Scheune in ruhiger Lage von Stibach

Objektnummer: 24333019

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 980.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 544 m2 « ZIMMER: 19.5 « GRUNDSTUCK: 2.839 m2
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Auf einen Blick

24333019 980.000 EUR
ca. 544 m2 Mehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
19.5 beurkundeten
11 Kaufpreises
5 Massiv
1867 ca. 0 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

HOLZ 181.90 kWh/m?2a
F

18.04.2034

Ol
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER —
LUFTSCHLOSSER IR eciparne: &

vor Ort!

AKTUELLE ZINSEN
bei einem Nettodarlehensbetrag von 150.000 €
o)
3,94% p.a.
effktver Jahreszins: sbindung
Wir bieten Ihnen unabhéngige
Finanzierungsberatung, tiberprifen lhre

bestehende Finanzierung oder klaren, welche
Immobilie fir Sie finanziell in Frage kommt!

www.vp~finance.de
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN freut sich, Ihnen ein exklusives Angebot von zwei charmanten
Wohnhausern mit vielseitigem Nebengebaude zu prasentieren. Das Wohnhaus vorne
(Haus 1) Uberzeugt mit einer durchdachten und komfortablen Raumaufteilung. In die
Erdgeschosswohnung gelangen Sie tiber 2 Eingénge, direkt vom Hof oder tber die
Stral3enseite. Die Erdgeschosswohnung empfangt Sie mit einem einladenden Flur, der
Zugang zu allen Raumen bietet. Das Schlafzimmer ist gerdumig und ruhig gelegen, ideal
fur erholsame Néachte. Das Badezimmer ist modern ausgestattet und verfiigt Gber eine
Duschwanne. Ein Abstellraum bietet zusatzlichen Stauraum fir alltdgliche Gegenstande.
Der gro3zuigige Wohnbereich ist der zentrale Treffpunkt der Wohnung, hell und freundlich
gestaltet, perfekt zum Entspannen und geselligen Beisammensein. Die angrenzende
Kiiche mit angrenzender Speisekammer ist grol3 genug fir gemeinsame Mahlzeiten und
gemdtliche Kochabende. In die Obergeschosswohnung gelangen Sie Uiber 2 Eingange,
direkt vom Hof oder Uber die StralRenseite. Der Flur fihrt in ein gerdumiges Schlafzimmer
mit Zugang zum Balkon und ein luxuridses Badezimmer mit sowohl Wanne als auch
Dusche, ideal fur entspannende Badeerlebnisse. Ein weiteres Zimmer kann flexibel als
Kinderzimmer oder Biro genutzt werden, je nach den Bedurfnissen der Bewohner. Der
helle und grof3ziigige Wohnbereich ladt zum Verweilen ein, wéahrend die Kiiche mit
integriertem Esszimmer einen weiteren gemdtlichen Platz fir Mahlzeiten bietet. Das
Dachgeschoss erstreckt sich Gber zwei Ebenen und bietet viel Raum fiur individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Im oberen Bereich befindet sich ein groRes Schlafzimmer mit
einem eigenen Badezimmer, das Privatsphare und Komfort bietet. Auch finden Sie hie
eine lichtdurchflutete Galerie mit gro3er Dach-Fensterflache. Der Eingangsbereich des
Dachgeschosses ist offen gestaltet und fuhrt zu einem Gaste-WC mit Gastedusche,
einem lichtdurchfluteten Wohnbereich mit direktem Zugang zum Balkon, der sich perfekt
fir entspannte Stunden im Freien eignet. Ein Abstellraum sorgt flr Ordnung und
zusatzlichen Stauraum, sowie Platz fur Ihre Waschmaschine und Trockner. Die Kiiche
mit Essbereich ist modern und funktional, wéhrend ein weiteres Zimmer als
Kinderzimmer oder Biro genutzt werden kann. An heiRen Sommertagen kénnen Sie das
Schlafzimmer und das Wohnzimmer mit der vorhanden Klimaanlage genau auf lhre
Bedurfnisse kiihlen. Das Wohnhaus hinten (Haus 2) bietet sowohl im Erdgeschoss als
auch im Obergeschoss eine identische und durchdachte Raumaufteilung, die ideal fir
Familien oder Paare ist. Beide Etagen verfligen tber eine Kiiche mit direktem Zugang
zum Esszimmer, was kurze Wege und gesellige Kochabende ermdglicht. Der
Wohnbereich ist geraumig und bietet Zugang zu einem Balkon, auf dem man die frische
Luft und die Aussicht genie3en kann. Das Schlafzimmer ist ruhig gelegen und ideal fur
erholsame Nachte. Zwei zuséatzliche Zimmer bietet Platz fur Nachwuchs oder kann als




Blro genutzt werden. Das Badezimmer ist praktisch eingerichtet, und ein Gaste-WC
bietet zusatzlichen Komfort fir Besucher. Die angebaute Garage sorgt fur zusatzlichen
Komfort und ist vom Haus sowohl innen wie aul3en zuganglich. Der geraumige Keller
bietet Ihnen weiteren Stauraum und Platz fur kreative Winsche. Das Garagendach ist als
Wintergarten nutzbar. Das Dachgeschoss kann ausgebaut werden und bietet Ihnen die
Madglichkeit Wohnraum ganz nach Ihren Vorstellengung zu gestalten. Zu den besonderen
Highlights dieser Immobilie gehéren zwei separate Hauser mit insgesamt finf
Wohnungen, die viel Platz und Flexibilitat bieten. Ein Stall und eine Scheune erweitern
die Nutzungsmaoglichkeiten, sei es fir landwirtschaftliche Zwecke oder als zusatzlicher
Stauraum. Im Hof stehen eine Einzelgarage und eine Doppelgarage zur Verfiigung, die
ausreichend Platz fur mehrere Fahrzeuge bieten. Zwei Nebengeb&aude bieten zusatzliche
Nutzflachen und Lagermoglichkeiten. Die Immobilie ist mit einer umweltfreundlichen
Hackschnitzelheizung ausgestattet, die fur effiziente und nachhaltige Warme sorgt. Fur
jedes Haus steht zudem eine Notfall-Olheizung bereit, die fiir zusatzliche Sicherheit
sorgt. Die ruhige und begehrte Wohnlage dieser Immobilie macht sie besonders attraktiv.
Eingebettet in eine idyllische Umgebung, bietet sie sowohl Riickzugsmdglichkeiten als
auch eine gute Anbindung an die umliegenden Stadte und Infrastruktur. Hier kbnnen Sie
das Leben in vollen Ziigen genielRen, sei es im eigenen Garten, auf den Balkonen oder in
den grolRzuigigen Wohnbereichen. Das Wohnhaus 2 (Am Geil3buhl 2) hat folgende
Energiedaten: Baujahr: 1973 Energieausweis giltig bis: 18.04.2034 Energieausweis:
Bedarfsausweis Endenergiebedarf: 270,7 kWh/(m2a) Warmwasser enthalten: Ja
Energieeffizienzklasse: H wesentlicher Energietrager: Hackschnitzelheizung Haben wir
Ihr Interesse geweckt? Dann vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und
Uberzeugen Sie sich vor Ort!
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Ausstattung und Detalils

Highlights:

* 2 Hauser

* Insgesamt 5 Wohnungen

* Dachausbau fiir 6. Wohnung mdglich
* Stall und Scheune

* Einzelgarage im Hof

* Doppelgarage im Hof

* 2 Nebengebaude

* Hackschnitzel Heizung und fiir jedes Haus eine Notfall Ol Heizung
* Ruhige und begehrte Wohnlage
uvm.
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Alles zum Standort

Das Anwesen befindet sich in der idyllischen Gemeinde Diespeck, im Ortsteil Stiibach,
einer ruhigen und naturnahen Lage im Landkreis Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim.
Diespeck liegt malerisch eingebettet in die frAnkische Landschaft und bietet seinen
Bewohnern eine harmonische Mischung aus landlicher Ruhe und guter Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte. Die Gemeinde Diespeck zeichnet sich durch eine hervorragende
Infrastruktur aus. Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Kindergérten, Schulen
und medizinische Versorgung sind in wenigen Minuten erreichbar. Die nahegelegene
Kreisstadt Neustadt an der Aisch bietet weitere Einkaufsmoglichkeiten, kulturelle
Einrichtungen und ein breites Freizeitangebot. Die Region ist bekannt fir ihre Weinfeste,
historischen Sehenswirdigkeiten und traditionellen frankischen Gaststatten. Dank der
guten Verkehrsanbindung sind die Stadte Nurnberg, Erlangen, Bamberg, Ansbach,
Hochstadt und Wirzburg schnell zu erreichen, was die Lage auch fiir Pendler attraktiv
macht. Die Nahe zur A3, B470, B8 und A6 sorgt flr eine bequeme Anbindung an das
Uberregionale Stral3ennetz. Die ruhige und begehrte Wohnlage von Diespeck/Stiibach
bietet ein hohes MalR an Lebensqualitat und ist ideal fiir Familien, Naturliebhaber und
alle, die eine Auszeit vom hektischen Stadtleben suchen, ohne auf die Annehmlichkeiten
stadtischer Infrastruktur verzichten zu missen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 18.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 181.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz-
Hackschnitzel. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1867. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dieter Tellinger

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




