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Wohnen mit Blick aufs Walberla - Charmantes Haus mit
Entwicklungsmoglichkeiten
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Wohnen mit Blick aufs Walberla - Charmantes Haus mit Entwicklungsmadglichkeiten
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Kamin v
Befeuerung
o] v

Beschreibung zur Ausstattung

- Garage mit zwei Stellplatzen

- direkter Balkonzugang vom Esszimmer und Wohnzimmer im 1. Obergeschoss
- direkter Gartenzugang vom Erdgeschoss

- Uberdachter Freisitz mit Kaminofen

- Treppenlift zur 1. Etage

- groBziigiges Grundstiick mit 1.270 m?

- eigene Werkstatt
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Beschreibung

In ruhiger Wohnlage von Forchheim-Reuth befindet sich dieses groBziigige Wohnhaus aus dem Jahr
1968, mit einer Grundstlicksflache von 1.270 m?, das vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten und groBes
Entwicklungspotenzial auf drei Etagen mit sich bringt. Die Immobilie bietet eine hervorragende
Gelegenheit fur Kaufer, die ein Haus nach eigenen Vorstellungen modernisieren und gestalten
mdchten. Dank der groBziigigen Grundrissgestaltung und der besonderen Architektur eréffnet sich
hier viel Raum fir individuelle Wohnkonzepte.

Das Haus Uberzeugt durch seine durchdachte Aufteilung tber mehrere Ebenen sowie durch
zahlreiche Zimmer, mehrere Bader und attraktive AuBenbereiche. Besonders interessant ist die
Maoglichkeit, unterschiedliche Wohnbereiche zu kombinieren — ideal beispielsweise fiir Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder fir die Verbindung von Wohnen und Arbeiten.

Erdgeschoss / Gartenebene:

Im unteren Bereich des Hauses befindet sich ein groBzlgiger Wohnbereich mit vier Zimmern sowie
zwei Badezimmern. Eines der Bader ist mit einer Dusche ausgestattet, das andere mit einer
Badewanne. Durch den direkten Zugang zum Garten entsteht eine helle und angenehme
Wohnatmosphare mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise als zusatzlicher
Wohnbereich fur Familienmitglieder, Gaste oder fir eine Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Neben dem Ol- und Heizraum, der fiir die technische Versorgung des Hauses sorgt, stehen eine
kleine Abstellkammer und ein Vorratsraum zur Verfiigung - ideal, um Haushaltsutensilien, Vorrate
oder saisonale Gegenstande ordentlich zu lagern.

Besonders praktisch ist die eigene Werkstatt, die einen direkten Zugang zum Garten bietet. Hier
lassen sich handwerkliche Projekte realisieren, Gartenarbeiten vorbereiten oder Hobbyaktivitaten
uneingeschrankt durchfiihren. Die Kombination aus funktionalen Nutzraumen und direktem
Gartenzugang verleint dieser Etage ein hohes MaB an Flexibilitdt und Nutzwert.

1. Obergeschoss:

Im Obergeschoss der Immobilie befindet sich die Hauptwohneinheit, welche sich lGber zwei Etagen
erstreckt. Von der weitldufigen Diele, welche im Sommer ein kiihler, gern genutzter Raum zum
Sitzen mit Gartenblick ist, gelangt man direkt in die Kiiche. Herzstiick der Wohnung ist der
groBzugige Wohnbereich mit angrenzendem Esszimmer. Von beiden Zimmern hat man direkten
Zugang zu dem Balkon, welcher genligend Platz bietet um gemdutliche Stunden im Freien zu
verbringen und um den Blick auf das Walberla zu genieBen.

Zusatzlich gibt es noch ein weiteres Zimmer, welches als Kinderzimmer oder Arbeitszimmer genutzt
werden kann und ein kleines Gaste-WC.

Ein Highlight dieser Etage bietet ebenfalls der vom Flur aus begehbare Freisitz mit AuBenkamin. Von
da aus hat man auch direkten Zugang zum groBziigig angelegten Gartenbereich, welcher sich lber
eine Grundstiicksflache von 1.270 m?2 erstreckt und somit sehr viel Platz zum Entspannen, Spielen
oder flr gesellige Zusammenkiinfte im Freien bietet.

2. Dachgeschoss

Im Dachgeschoss beeindruckt die Wohnung mit einer offenen Galerie. Hier befinden sich 3 Zimmer
und ein Badezimmer mit Badewanne, sowie eine kleine Abstellkammer.

AuBenbereich:

Der weitldufig angelegte Gartenbereich liberzeugt durch mehrere Zugange und zahlreiche
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Nutzungsmdglichkeiten. Die verschiedenen terrassierten Gartenflachen bieten zudem ideale
Voraussetzungen fir den eigenen Obst- und Gemuseanbau. Der oberste Bereich zwischen oberster
Mauer und Zaun gehéren zum angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiick und stehen
momentan nicht zum Verkauf. Ein groBes Gartenhaus bietet darliber hinaus reichlich Platz fir die
Unterbringung von Gartengeraten und -utensilien, wahrend eine Doppelgarage zuséatzlichen Platz
fur zwei Autos bereit halt.

Diese Immobilie bietet daher ein betrachtliches Potenzial, um durch gezielte Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen ein individuelles und gemiitliches Zuhause zu schaffen, das den
eigenen Wohntraumen und Bedurfnissen entspricht.

Lage

Die angebotene Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage im Stadtteil Reuth
der oberfrankischen Kreisstadt Forchheim. Die RotbrunnenstraBe ist eine verkehrsarme
AnliegerstraBe innerhalb eines gepflegten Wohngebiets, das liberwiegend durch Ein- und
Zweifamilienhduser sowie kleinere Mehrfamilienhduser gepragt ist. Die Umgebung zeichnet sich
durch eine angenehme Nachbarschaftsstruktur, viel Griin sowie eine familienfreundliche
Wohnatmosphare aus.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie gastronomische Angebote
befinden sich in kurzer Entfernung und sind teilweise auch bequem mit dem Fahrrad erreichbar.
Ebenso stehen in der ndheren Umgebung mehrere Kindergarten, Schulen und verschiedene Freizeit-
und Sportmdglichkeiten zur Verfligung.

Die Stadt Forchheim liegt im Norden der wirtschaftsstarken Metropolregion Nirnberg zwischen den
Stadten Erlangen, Bamberg und Nirnberg. Dadurch profitiert der Standort von einer hervorragenden
Infrastruktur sowie einer sehr guten regionalen Anbindung. Uber die nahegelegene BundesstraBe
(B470) sowie die Autobahn A73 bestehen schnelle Verbindungen in Richtung Nirnberg, Erlangen
und Bamberg. Der Forchheimer Bahnhof bietet zudem Anschluss an den regionalen und
Uberregionalen Bahnverkehr, wodurch auch Pendler ideale Voraussetzungen vorfinden.

Auch der 6ffentliche Personennahverkehr ist durch mehrere Buslinien gut ausgebaut und
gewahrleistet eine schnelle Verbindung in die Innenstadt sowie zu umliegenden Stadtteilen.

Die Lage verbindet eine ruhige, familienfreundliche Wohnumgebung mit einer hervorragenden
Infrastruktur und Verkehrsanbindung innerhalb der Metropolregion Nirnberg. In Kombination mit der
Nahe zur Natur der Frankischen Schweiz entsteht ein Wohnstandort, der eine hohe Lebensqualitat
bietet.

Sonstige Angaben

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
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen finf 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 Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
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darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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Wohnen mit Blick aufs Walberla - Charmantes Haus mit Entwicklungsmaglichkeiten
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘V_ONP_OILL‘.

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen
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FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

s p— berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget P E[h'—*:?:.f.l.[ﬂ |

- : i T

berechnen und die passende : BE f* : .E: &

Finanzierungslosung ermitteln. : %
g g Vi Ef:*l =
E-El' _r':‘r"d -
www.von-poll.com/finanzieren - )
At
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Immobilien-

bewertung -
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?

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

www.von-poll.com
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 09191 - 6984740

Selbststandiger Shop Forchheim | Klosterstrae 2 | 91301 Forchheim

forchheim@von-poll.com | www.von-poll.com/forchheim




