®

Exposé online aufrufen
https://www.ansbacher.immo/expose/arxeqrnn

Déicher iber Kopfe!

90587 Obermichelbach

Immobilie im Rohbau: XXL-Einfamilienhaus mit
Doppelgarage und schonem Grundstlck in
Obermichelbach

688.000 €

Kaufpreis

315,31m? 1173 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

7,5

Zimmer
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Mirko Mdiller
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Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 315,31 m? Kaufpreis 688.000 €
Nutzflache 170,73 m2 provisionspflichtig v
Grundsticksflache 1.173 m? Aussen-Courtage 2,975 % v.
Zimmer 7,5
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Energieausweis
Art

Ausstelldatum
gultig bis

Baujahr (Haus)
Warmewert
Wertklasse
Gebdudeart
Endenergiebedarf

Primar-Energietrager

Bedarf
21.11.2025
20.11.2035
1977

265,5

H
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Zustand

Baujahr

1977
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Ausstattung

Allgemein
Gartennutzung
Wasch- / Trockenraum

Abstellraum

Befeuerung
Ol

Alternativ

<
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Bad

Fenster

Heizungsart

Zentralheizung

Stellplatzart

Garage

unterkellert

unterkellert

ja
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Beschreibung

Dieses auBergewdhnlich groBzligige Einfamilienhaus bietet mit insgesamt ca. 315 m2 Wohnflache,
rund 170 m?2 Nutzfldche im Keller sowie zusatzlichen ca. 52 m? Nebenfldche in der gerdumigen
Doppelgarage ein beeindruckendes Raumangebot, das man nur selten findet. Auf einem
weitldufigen Grundstlick von 1.173 m? gelegen, prasentiert sich das Anwesen in einem seit der
Errichtung im Jahr 1977/78 unveranderten Rohbauzustand. Damit eréffnet es dem zukinftigen
Eigentimer die einmalige Mdglichkeit, die gesamte Ausstattung, Innengestaltung sowie technische
Umsetzung frei nach den eigenen Vorstellungen zu realisieren — von modern, puristisch oder
gemdtlich bis hin zu besonders hochwertig. Der massive Baukorper, der durchdachte Grundriss und
die erstaunliche Geraumigkeit bieten ideale Voraussetzungen fir die Verwirklichung individueller
Wohntraume, sei es als groBzligiges Einfamilienhaus oder sogar als Zweifamilienhaus.

Bereits der groBzligige Eingangsbereich vermittelt ein Geflihl von Weite und flhrt nahtlos in das
beeindruckende Wohn- und Esszimmer. Mit insgesamt rund 70 m? ist dieser Bereich das Herzstiick
des Hauses und begeistert durch seine Offenheit, die zahlreichen Gestaltungsmdglichkeiten und
den vorgelagerten Balkon, der gleichzeitig den direkten Zugang ins Freie bietet. Angrenzend
befindet sich die separate Kiiche sowie ein zusatzliches Esszimmer mit Zugang auf den tUberdachten
Freisitz — ein idealer Ort fur gemdutliche Stunden im Freien. Harmonisch und funktional abgerundet
wird das Erdgeschoss durch ein Tageslichtbad, ein schones Arbeitszimmer, ein groBes
Schlafzimmer mit schénem Blick in den Garten sowie eine groBzlgig angelegte Garderobe mit
separatem Gaste-WC im Eingangsbereich. Durch die geschickte und groBziigige Raumaufteilung ist
zudem ein komfortables Wohnen auf einer Ebene problemlos mdglich —ideal fur all jene, die viel
Wert auf Barrierefreiheit, Ubersichtlichkeit und kurze Wege im Alltag legen. Der Aufgang ins
Dachgeschoss ist ebenfalls zentral im Eingangsbereich angelegt — derzeit tber eine Bautreppe
erreichbar. Im Obergeschoss spiegelt sich der groBziigige Grundriss wider. Das absolute Highlight
dieser Ebene ist das gerdumige Studiozimmer (ebenfalls mit Balkonzugang) mit seiner
beeindruckenden Fensterfront, die fiir einen traumhaften Lichteinfall sorgt. In direktem Ubergang
schlieBt ein Gastezimmer an, ebenfalls mit Blickrichtung Balkon. Daruber hinaus stehen ein helles
Tageslichtbad, zwei schéne Kinderzimmer und ein praktischer Abstellraum zur Verfiigung. Uber eine
Einschubtreppe gelangt man zusatzlich in den Dachboden, der weiteren Stauraum bietet. Das
Kellergeschoss lasst keine Wiinsche offen und beeindruckt mit einer auBergewdhnlich groBen
Nutzflache und einer hervorragenden Belichtung. Der Zugang erfolgt komfortabel sowohl liber eine
Treppe innerhalb des Hauses als auch uber eine AuBentreppe direkt vom Garten aus. Unterhalb des
Balkons befindet sich ein groBziigiger Lichthof, der dafiir sorgt, dass der Hobbykeller (ausgestattet
mit einem gemuitlichen Kachelofen), die Werkstatt sowie ein weiterer Kellerraum angenehmes
Tageslicht erhalten. Zuséatzlich bietet das Kellergeschoss einen groBen Waschraum mit separater
Dusche, Anschlissen fir Waschmaschine und Trockner sowie einem angrenzenden Gaste-WC. Zwei
weitere Abstellkeller, ein Hausanschlussraum, der Heizungskeller mit der Ol-Zentralheizung (Baujahr
1988) sowie ein separater Heizollagerraum komplettieren diese Etage und bieten ideale
Voraussetzungen flir Hobby, Technik und Ordnung. Abgerundet wird das Platzangebot durch die
UbergroBe, wie auch hohe Doppelgarage mit Sektionaltoren, Seiteneingang und integrierter
Werkstattgrube. Durch die vorgelagerte, massive Uberdachung bietet sich Platz fiir bis zu vier Autos
und zusatzlich ein trockner Zugang ins Haus.

Dieses besondere Objekt vereint eine solide und massive Grundsubstanz, beeindruckende
Dimensionen und ein erstaunlich modernes Raumkonzept, das seiner Zeit voraus war. Es bietet
kreativen Kopfen, Familien oder Bauherren mit Anspruch eine seltene Mdglichkeit: ein groBzlgiges,
vielseitiges Haus in traumhafter Lage ganz nach eigenen Wiinschen zu vollenden. Dank des noch
bestehenden Rohbauzustandes bietet das Haus —im Rahmen der statischen Gegebenheiten -
zudem die Moglichkeit, den Grundriss individuell anzupassen und so ein maBgeschneidertes
Wohnkonzept nach eigenen Vorstellungen zu realisieren.

Warten Sie nicht zu lange und verwirklichen Sie Ihren Wohntraum, denn diese Immobilie bietet Ihnen
viel Potenzial und Raum fiir groBe Wohnideen. Wir freuen uns auf lhren Anruf unter 09123-980830.
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Lage

Die Gemeinde Obermichelbach im Landkreis Firth zahlt zu den begehrten Wohnlagen im GroBraum
Nurnberg-Furth-Erlangen. Der charmante Ort bietet eine reizvolle Kombination aus naturnahem
Wohnen und sehr guter Anbindung an die Metropolregion. Eingebettet in eine von Feldern, Wiesen
und kleinen Waldstlicken gepragte Landschaft Gberzeugt Obermichelbach durch ein ruhiges und
familienfreundliches Wohnumfeld, das zugleich kurze Wege in die umliegenden Stadte ermdoglicht.
Die Lage begeistert mit hohem Erholungswert und vielféltigen Freizeitmoglichkeiten. Trotz dieser
idyllischen Umgebung erreicht man die Wirtschaftszentren der Region in wenigen Minuten:
Nurnberg, Flrth und Erlangen liegen nur eine kurze Autofahrt entfernt. Die Anbindung Uber die
Autobahnen A3, A73 und A9 sowie mehrere Buslinien sorgt flr eine unkomplizierte Mobilitat und
macht den Standort besonders attraktiv. Obermichelbach verfligt lUber eine solide Infrastruktur mit
Kindertagesstatte, Grundschule (in Veitsbronn), Spielplatzen und einem aktiven Vereinsleben, das
ein lebendiges Miteinander férdert. Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen Bedarf, ein Supermarkt,
eine Apotheke eine Backerei sowie regionale Direktvermarkter sind im Ort oder in unmittelbarer
Nahe vorhanden. Fur weitergehende Versorgung stehen in den benachbarten Gemeinden weitere
Supermarkte, Fachgeschéfte, Arzte und Dienstleister zur Verfiigung. Insgesamt bietet
Obermichelbach ein hochwertiges, gepflegtes und ruhiges Wohnumfeld mit hohem Lebens- und
Erholungswert und eignet sich ideal flr Familien, Paare und alle, die naturnah leben méchten, ohne
auf die Vorteile der Metropolregion zu verzichten.

Sonstige Angaben

Alle Angaben, Darstellungen und Berechnungen beruhen auf Informationen des Eigentliimers. Eine
Gewabhr fur die Richtigkeit dieser Informationen kann deshalb durch die Fa. Michael Schweidler
Immobilien nicht Gbernommen werden.

Einige Textpassagen dieses Exposés wurden mit Hilfe von KI-Tools optimiert. Selbstverstandlich
erfolgte eine sorgfaltige Prifung aller Inhalte durch unser Team.
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