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91448 Emskirchen
Potenzial fur GroBes - Sanierungsbedurftiges EFH und
Baugrundstick mit einzigartiger Hanglage

620.000 €

Kaufpreis

1698 m?

Grundstiicksflache

148 m?

Wohnflache

6

Zimmer

DR. SCHAEFER
[ 4

IMMOBILIEN

lhr Ansprechpartner

Dr. Schaefer Immobilien e.K.
Margit Denk

Tel.: 0911929980
margit.denk@dr-schaefer-
immobilien.de

Preise & Kosten

Flachen & Zimmer

Wohnflache 148 m? Kaufpreis 620.000 €
Nutzflache 77 m? provisionspflichtig v
Grundstucksflache 1.698 m?2 Aussen-Courtage 3,57 % inkl.
Zimmer 6 Courtage-Hinweis 3,57 % (schlieBt
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2 Energieausweis
Balkone / Terrassen 1 Art Bedarf
Logia 1 Ausstelldatum 19.11.2025
Stellplatze 1 glltig bis 18.11.2035
Baujahr (Haus) 1968
Allgemeine Infos Wertklasse F
verfligbar ab sofort Gebaudeart Wohngebaude
Endenergiebedarf 196.5
Primar-Energietrager Fernwarme
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Ausstattung

Allgemein
Gartennutzung
Swimmingpool

Gaste-WC

Stellplatzart

Garage

Beschreibung zur Ausstattung

<
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Heizungsart

Fernwarme

Befeuerung

Fernwarme

- Nahwarme-Heizanlage aus 2024 (Warmenetz Emskirchen)

- Garage

- Zwei Hauseingange (Einliegerwohnung im Keller denkbar)
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Beschreibung

Zum Verkauf steht dieses sanierungsbedirftige Einfamilienhaus mit angrenzendem Grundstlick. Das
Objekt liegt in einer angenehmen Hanglage, sodass sich Ihnen ein unverbauter Blick ins Grline
bietet. Auf drei Etagen finden Sie hier eine Leinwand, um lhren Traum vom Eigenheim im Grlinen zu
verwirklichen.

Durch den groBen Vorgarten gelangen Sie zum Eingangsbereich des Hauses, hier finden Sie einen
vorgelagerten Windfang sowie ein kleines Gaste-WC. Der nachfolgende zentrale Flur des Hauses,
mitsamt den Treppenlaufen in die anderen Stockwerke bietet viel Platz fur eine ausgedehnte
Garderobe und hat die Kapazitat, um eine Vielzahl an Gasten zu empfangen.

Von hier aus gelangen Sie in mehrere Raume, angefangen mit dem Wohnzimmer welches mit seinem
groBziigigen Schnitt Platz fur eine Sofaecke, einen Essbereich sowie einen weiteren
Entspannungsbereich bietet. Egal wie Sie den Raum gestalten, die groBen und hellen Fenster mit
dem Blick in die Landschaft unterstitzen jegliche Designvorstellungen. In der angrenzenden Kiiche
finden Sie genug Platz um eine moderne Einbaukilche, ganz nach lhren Wiinschen zu realisieren.
Und das Highlight, durch den entfernbaren Kiichenschrank, ist auch ein offenes Kiichenkonzept
problemlos moglich.

Einmal quer durch den Flur und Sie erreichen das Badezimmer, dieses verfligt Gber ein helles
Fenster und bietet Platz fiir eine umfassende Neugestaltung. Anschlisse flir Waschbecken und eine
Badewanne sind bereits vorhanden.

Weiter angrenzend bietet ein Zimmer zur Garage hin zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten. Ob als
Hobbyraum, Arbeitszimmer oder weiteres Schlafzimmer bringt der Raum viel Potenzial mit.

Ein weiteres Zimmer zum Hang hin, besticht ahnlich wie das Wohnzimmer mit einem Balkonzugang
sowie groBem Fenster. Auch vom Platz her, bringen Sie hier entspannt ein Doppelbett, groBe
Kleiderschranke und mehr unter.

Im Dachgeschoss finden Sie zwei weitere Schlafzimmer, beide mit Highlights und einen Flur,
welcher mit Einbauschranken ausgestattet ist. Das erste Zimmer bietet nicht nur eine gute GréBe fir
jegliche Gestaltungswiinsche, sondern bietet auch einen Zugang auf die Dachterrasse Uber der
Garage. Wenn Sie die Aussicht auf dieser Etage nicht nur von den Dachfenstern aus genieBen
mochten, schafft die Dachterrasse hier Abhilfe.

Das andere Zimmer ist noch groBer und verfiigt Uber ein seitliches Fenster mit Blick auf die
Nachbarschaft und natirlich auch ins Griine. Dieser helle und groBe Raum erflllt alle Wiinsche, die
man an ein Zimmer haben kann.

Der teils ausgebaute Keller, ist eine weitere Besonderheit im Haus. Abgesehen vom Heizungsraum
und einem Aufbewahrungsraum unter der Garage. Hat der Keller auch einige ausgebaute
Wohnraume auf Lager. Die Etage ist sowohl Gber die Treppen im Haus als auch lber eine eigene
Haustlr an der Seite des Hauses betretbar. Des Weiteren finden Sie hier ein weiteres Badezimmer
mit Dusche und WC sowie ein kleines Nebenzimmer. Zur Terrasse hin, liegt ein weiteres Zimmer
welches baugleich mit dem Balkonzimmer im Erdgeschoss ist und sich deshalb auch als
Schlafzimmer anbietet. Das groBe zweite Wohnzimmer im Keller besticht nicht nur mit dem Zugang
zur Terrasse, sondern auch durch die angrenzende zweite Kiliche. Insgesamt 1&sst sich der Keller als
fast unabhangige Wohneinheit bzw. Einliegerwohnung zusammenfassen.

Sollten Balkon und Dachterrasse Ihnen nicht ausreichen, bietet das Haus auch noch eine groBzlgige
Terrasse auf der Souterrain Hohe, welche allen lhren Traumen zur Gestaltung gerecht werden kann.
Egal ob Essbereich fir auch noch so groBe Grillabende oder gemiitliche Sitzbereiche fiir den
Sommer. Auch der restliche Garten umfasst reichlich Potential, einen eindrucksvollen Vorgarten,
diverse Gemusebeete und eine groBe Wiese mit Platz fur einen Pool. All das ist mdglich!

Hangabwarts und angrenzend an den Garten befindet sich ein bebaubares Grundstiick. Dieses ist
noch unbebaut und wurde von den Eigentlimern als Auslaufer des oberen Gartens benutzt und



' . DR. SCHAEFER Exposé online aufrufen

IMMOBILIEN https://www.ansbacher.immo/expose/wmyueker

bepflanzt. Am oberen Ende des Grundstiicks befindet sich ein alter Pool. Auch ein kleines
Gartenhaus steht auf dem Geldnde. Da das Grundstlick von unten her erschlossen ist, besteht die
Mdglichkeit die beiden Grundstlicke zu trennen und hier ein weiteres Haus zu bauen, auch eine
Weiternutzung als Garten bietet sich an, um den unverbauten Ausblick aus dem Haus zu bewahren.

Zum Verkauf stehen das bebaute Grundstiick mitsamt dem Haus, sowie das hangabwarts gelegene
Grundstick. Der Angebotspreis bezieht sich hierbei auf einen Erwerb beider Teile, generell ist es
moglich nur das unbebaute oder bebaute Grundstick zu kaufen. Daflr entfallen 225.000 EUR auf
das unbebaute Grundstiick und 395.000 EUR auf das bebaute Grundstuick.

Lage

Dieses Objekt ist etwas fir die, die der Hektik des urbanen Raums entkommen wollen aber dennoch
nicht den Anschluss verlieren mdchten.

Das Haus liegt prominent am Rande einer kleinen Wohnsiedlung bei Emskirchen. Nur wenige
Gehminuten trennen Sie vom historischen Ortskern, der mit seinen klassisch frankischen Gebauden
und Wirthausern den Charme der Region widerspiegelt. Hier finden Sie auBerdem diverse
Einrichtungen des taglichen Bedarfs, mehrere Supermaérkte, Arzte und Apotheken sowie ein
Fitnessstudio. Im Ort finden Sie auch eine Grund- und Mittelschule sowie einige Kindergarten.

Sollte es einmal auswarts gehen, bietet Emskirchen viele Mdglichkeiten. Nurnberg, Flrth und
Erlangen sind nur eine knappe halbe Stunde mit dem Auto entfernt. Gelegen an der Hauptstrecke
der Zugverbindung Wirzburg-Nurnberg sind Sie ideal an das Verkehrsnetz der Metropolen
eingebunden. Auch eine Buslinie zum nachsten Gymnasium ist, sogar direkt im Wohngebiet,
vorhanden.

Sonstige Angaben

Dass dieses Objekt einen langen Weg vor sich hat, um wieder bewohnt werden zu kénnen, ist wohl
offensichtlich. Doch seine einzigartige Raumauswahl, der tolle Schnitt sowie die hellen Zimmer mit
Blick ins Grline sind nur ein paar der Grinde, wieso diesem Haus eine zweite Chance zusteht. Auch
die Kombination mit dem zweiten Grundstick ist lhre Moglichkeit um sich nie wieder Sorgen um
einen verbauten Blick machen zu brauchen. Und die breiten Gestaltungsmdglichkeiten im Garten
machen das Objekt zu einem Gllcksgriff fur all jeden, der das Griine und Wohnen abseits der
Urbanitat schatzt. Wer vor einer umfassenden Sanierung nicht zurtickschreckt, hat hier die Chance
sein Traumzuhause zu Kkreieren.
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| Schlafzimmer
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Lagerraum

Kellergeschoss
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