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IMMOMANAGER

Objektnummer FALC-HHu-71774

Grol3zugiges Architektenhaus mit Pool, Sauna — als Ein- oder

Zweifamilienhaus nutzbar

Eckdaten
Kaufpreis 540.000,00 €
Provision 3,57 % inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr
Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Sauna
Swimmingpool
Unterkellert

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

170,0 m?
770,0 m2
303,0 m2
6,0

2,0

1,0

1,0

1994

Fussboden
Gas
Garage

Keller

Bedarfsausweis
03.07.2035

146

Gas

E

04.07.2025

2014
Wohngebaude
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Lage

Diese Immobilie bietet eine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und die
Autobahn. Die nachste Bushaltestelle ist nur einen kurzen Spaziergang entfernt, wahrend der
Bahnhof Neudietendorf ebenfalls bequem erreichbar ist. Fur Autofahrer ist die Autobahnauffahrt
A4 in wenigen Minuten zu erreichen, was eine schnelle Verbindung zu den umliegenden Stadten
ermoglicht.

In der naheren Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, darunter ein
EDEKA-Markt, der nur einen Katzensprung entfernt liegt. Fir den taglichen Bedarf sind auch ein
Béacker und eine Apotheke in der Nahe, sodass Sie alles Notwendige schnell zur Hand haben.

Familien profitieren von der N&he zu Bildungseinrichtungen. Eine Grund- und Regelschule sowie
ein Gymnasium sind in der Umgebung angesiedelt, was den Schulweg fur Kinder angenehm kurz
gestaltet. Zudem gibt es mehrere Kindergérten in der Nahe, die eine umfassende Betreuung der
Kleinsten sicherstellen.

Fur Freizeitaktivitaten bietet die Umgebung ebenfalls zahlreiche Mdglichkeiten. Ein Sportcenter
und mehrere Parks laden zu sportlichen Aktivitaten und erholsamen Spaziergdngen ein. Die Nahe
zu einem Schlosspark bietet zudem kulturelle und entspannende Ausflige in die Natur.

Insgesamt bietet diese Immobilie eine ausgewogene Mischung aus stadtischer Anbindung und
landlicher Ruhe, ideal fir Familien und Berufstatige gleichermaflien.

Die Eigentimerin bewohnt im Moment noch die Wohnung im EG, die Wohnung im OG ist frei. Ein
Auszug der Eigentumerin ist Ende 2025 geplant.
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Objektbeschreibung

Am ruhigen Ende einer Anliegerstral3e erwartet Sie ein grof3ztigiges Wohnhaus mit vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten. Ob als Zweifamilienhaus oder als gerdumiges Zuhause fur die ganze
Familie — hier finden Sie Platz, Komfort und Lebensqualitat.

Wohneinheiten:

Erdgeschoss: ca. 76 m?, 3 Zimmer, offene und grof3ziigige Kiiche, direkter Zugang zum liebevoll
und praktisch angelegten Garten.

Dachgeschoss: ca. 87 m?, 3 Zimmer, ebenfalls abgeschlossen mit eigenem Balkon, lichtdurchflutet
und sehr grof3ziigig geschnitten.

Beide Wohnungen sind separat nutzbar — ideal zur Vermietung oder zur Nutzung als
Mehrgenerationenhaus. Auch ein separates Zuhause fir Oma und Opa wére denkbar.

Highlights:

GrolR3e Terrasse (ndrdliche Seite) mit ca. 68 m2 — perfekt fir gemutliche Abende oder Familienfeiern
Pool (8 x 4 m) im Garten

Keller mit Wohlfuhlfaktor: Sauna, Saunaruheraum, grof3e Waschktiche, Werkstatt

Garage und Technik: Garage im Haus integriert, moderner Heizungsraum, 2 Aul3enstellplatze
Nachhaltige Heiztechnik: 2022 erneuerte Heizung mit Solarthermieanlage

FuBbodenheizung komplett im EG, OG und KG (aul3er Garage)

Dieses Haus vereint Komfort, Grof3ztigigkeit und moderne Technik — perfekt fir Menschen mit
Platzbedarf.
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Ausstattung

- Sanierung der Bader (im EG und OG 2021, im KG 2022)

- 2022 neue Heizungsanlage (Weishaupt)

- 2022 Solarthermie auf dem Dach

- 2022 Solarpaneele fur Strom Pool

- Pool (8x4m) Pooltechnik im KG neben Heizungsanlage, Strom kommt von Solarpanelen auf dem
Gartenhaus

- Wasserzisternen: im Garten 3.500 I, im Eingangsbereich 1.500 | (davon wird die Toilettenspilung
im KG und OG betrieben)

- Fenster mit Rollladen, teilw. elektrisch

0G
- 2020: alle FuBb6den (aul3er Kinderzimmer) wurden neu gemacht

Alle Mobel kbnnen Gbernommmen werden.

Sonstiges

Sollten Sie eine Besichtigung winschen, antworten Sie am besten direkt per E-Mail auf das
Exposé. Wir setzen uns umgehend mit lhnen in Verbindung und unterbreiten Ihnen passende
Terminvorschlage. Bitte geben Sie dabei stets Ihre vollstdndigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung basiert ganz oder teilweise auf den Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Informationen Ubernehmen wir keine Gewahr.
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Finanzierung berechnen
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