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Exposé

Villa in Kleinseebach

Luxus Anwesen - Naturteich - Architektenhaus

Baujahr 1989
Grundsttuicksflache 4.760,00 m?2

Etagen 3

Zimmer 10,00

Wohnflache 591,00 m?
Energietrager 01

Ubernahme Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/382330

Objekt-Nr. OM-382330
Villa

Verkauf: 1.690.000 €

Ansprechpartner:
Leni

91096 Kleinseebach

Bayern
Deutschland
Zustand gepflegt
Badezimmer 5
Garagen 2
Carports 2
Stellplatze 2
Heizung Fufsbodenheizung
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Objektbeschreibung

Grogpziigige Villa, Nebenhaus & weitldufiges Grundstiick mit Naturteich

Dieses auflergewohnliche Anwesen vereint prachtvolles Wohnen, idyllische Natur und
vielfaltige Entwicklungsmoglichkeiten auf einzigartige Weise.

Auf dem ca. 1.760 m? grof3en Grundstiick (705€/qm Bodenrichtwert) befindet sich ein
extravagantes Wohnhaus mit Nebenhaus und Tiefgarage (insgesamt ca. 590 m2 Wohnflache),
das viel Spielraum fiir Erweiterungen oder Neubauten bietet.

Ein besonderes Highlight ist das zuséatzliche ca. 3.000 m? grof3e Gartengrundstiick mit einem
reprasentativen Zierteich (ca. 500 m2 Wasserflache) — ein traumhaft angelegter Riickzugsort
fiir Naturfreunde und Ruhesuchende in einer kaum einsehbaren Lage.

Haupthaus (ca. 485 m?2):

EG:

- Grofiztigiger Wohn- /Essbereich mit Kamin und durchgehender Fensterfront

- Kiichenbereich mit Durchreiche

- Schlafzimmer mit Ankleidezimmer

- Bad + Gaste-WC

- Buro (oder Kinderzimmer)

- Wintergarten, Terrasse

OG:

- Galerie mit Zugang zum Balkon

- Appartement mit Kiiche, Schlafzimmer und Badezimmer

- Dachraum/Technikraum

UG:

R&ume mit Tageslicht und grofen Fenstern

- Wellnessbereich mit Pool, Whirlpool, Sauna, Dampfsauna und Magnetréhre

- Freizeitraum mit Bar und Wein-/Getrankelager

- Fitnessbereich inkl. separater Umkleide

- Badezimmer

- Lager- und Technikraume

- Tiefgarage

Nebenhaus (ca. 106 m2):

- Ideal far Géaste, Au-pair oder als vermietbare Einheit

- Separater Eingang

- Schlafzimmer und Badezimmer im 1. OG

- Wohnbereich mit Ktiche

- Ausbaubare Terrasse
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Aufenbereich:

- 500gm Teichanlage mit UV-,Flussbett®

- AufSendusche

- Gartenschuppen

- Brennholzlager

- Garage fiir Rasentraktor

- Parkadhnliche Griinanlage — vollstandig umzaunt.
- Carport

Ausstattung

Das Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand und ist durch das zeitlose und offene
Design sehr attraktiv.

Es wurden nach der Fertigstellung 1989 weitere Modernisierungen und Umbauten
vorgenommen. Das Haus ist bezugsbereit, sollte aber in nachster Zeit weitere Optimierungen
erhalten.

- Olheizung, Warmepumpe + FufSbodenheizung — Modernisierung/Wartung

- Klima/Luftungsanlage — Funktion konnte nicht getestet werden

- Dach (teilweise verglast) - Warmeisolierung und Ruckbau des Glasdachs

- Teichanlage mit UV Anlage > 6kologisch gepflegt — Holzstege miissen neu belegt werden.

- Schwimmbad — war langer nicht beftillt- Prifung erforderlich (wurde bereits mit Epoxid
abgedichtet.

- Einfahrtstor/ Tiefgarage /Garage — modernisieren bzw. Instandsetzen
- Carport — Erneuerung der Uberdachung oder Umbau zur Wohnfliache

Fugpiboden:
Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Pool /
Schwimmbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges
Das Haus wurde von den Eigenttimern geplant, gebaut und bewohnt.

Nun ist es an der Zeit dieses wundervolle Objekt der nachsten Generation zu tiberlassen, die
ihre Zukunft hier neugestalten kdnnen.

Die Raumaufteilung ist aktuell nicht fir Familien mit kleinen Kindern optimiert, kann aber
entsprechend umgebaut werden.

Da es sich nicht um einen Notverkauf handelt, werden die neuen Eigenttimer persénlich durch
die Familie ausgewahlt. Daher ist ein Verkauf durch einen Makler nicht vorgesehen.

Wir stehen fiir alle Fragen und Besichtigungen jederzeit zur Verfigung und freuen uns tiber
seriose Preisangebote.

Zur Orientierung: der Grundstiickswert liegt bei 1.300.000€ plus das Haus in VHB
Lage

Die Immobilie befindet sich in einer exklusiven Wohngegend mit gehobener Nachbarschatft,
inmitten eines gewachsenen, griinen Umfelds in Kleinseebach/Mohrendorf.
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Unweit von Erlangen mit guter 6ffentlicher Verkehrsanbindung, aber dennoch am Ortsrand
mit unverbaubarem Blick (Bebauungsgrenze).

Alle wichtigen Einrichtungen — Schulen, Arzte, Einkaufsméglichkeiten — befinden sich in
bequemer Reichweite. Eine schnelle Anbindung an den Fernverkehr (Autobahn A3/A73-
Bahnhof) ist ebenfalls gegeben.

Das grof3ztigige Grundstiick bietet eine seltene Kombination aus Natur, Ruhe und Stadtndhe —
ideal fir anspruchsvolle Familien, Unternehmer oder Investoren.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 159,70 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E
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Galerie
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Galerie

Aufienkamin

. Augfengrill
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Galerie

ot i

Auﬁenduéche
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Galerie

Einfahrt
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Galerie

o

Badezimmer
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Galerie

Freizeitraum

Badewanne
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Sauna + Dampfbad
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Wellnesberich
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Essbereich
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Galerie

Kaminbereich

' Wintergarten
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Wohnzimmerbereich

Eingang/Garderobe Begehbarer Kleiderschrank
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Kiiche Apartment

Apartment Nebenhaus SZ
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Nebenhaus SZ2

Nebenhaus Bad Nebenahaus Bad2
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Nebenhaus Wohnzimmer

e ETeg

Nebenhaus Kamin
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Galerie
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Galerie
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Exposé - Grundrisse

Plan EG

Plan UG
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