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Exposé

Einfamilienhaus in Dietfurt

Exklusive Gelegenheit: Architektenhaus mit Wohn- und
Blirotrakt in Bestlage von Dietfurt

Objekt-Nr. OM-430884
Einfamilienhaus

Verkauf: 779.000 €
92345 Dietfurt

Bayern
Deutschland
Baujahr 1988 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 971,00 m?2 Zustand gepflegt
Etagen 2 Badezimmer 2
Zimmer 9,00 Garagen 1
Wohnflache 300,00 m?2 Carports 1
Nutzflache 73,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Exklusive Gelegenheit: Architektenhaus mit Wohn- und Biirotrakt in Bestlage von Dietfurt

Dieses auflergewohnliche Architektenhaus aus dem Jahr 1988 vereint reprasentatives
Wohnen, funktionale Arbeitsraume und 6kologische Bauweise auf hochstem Niveau. Auf
einem grof3zligigen 971 m? groflen Eckgrundstiick bietet die Immobilie mit rund 300 m?
Wohnflache und zusétzlich ca. 73 m? Nutzflache vielfaltigste Nutzungsmoglichkeiten — als
Einfamilienhaus mit Biiro, als Kombination aus Wohnen und Praxis oder als
Zweifamilienhaus.

Highlights im Uberblick

eArchitektenhaus mit zeitloser, individueller Architektur

*Beste Wohnlage in Dietfurt, ruhige Lage mit Stidausrichtung

*Aufteilung von Wohn- und Buirotrakt ist variabel mit zwei separaten Eingangen
*Grofiziigige 9 Zimmer, insgesamt ca. 300 m? Wohnflache

*Grof3e Nutzflachen, vielseitig nutzbar (Sauna, Hobbyraume, Biiro, Lager)
*Wunderschoner Garten, komplett eingefriedet und liebevoll bepflanzt

*Garage, Carport, zwei zusatzliche Stellplatze

*Photovoltaikanlage (2020), Wallbox, Solaranlage

*Okologische Bauweise

*Hochwertige Innenausstattung mit Naturmaterialien

Wohnhaus — durchdachte Raumaufteilung

Erdgeschoss

sWindfang, Diele und modernisiertes Gaste-WC (2020)
*Grof3ztigiger Wohn-Essbereich mit Blick in den Garten

*Offene Kiiche (neu 2018) und angrenzender Hauswirtschaftsraum
*Beheizter Stid-Wintergarten

eStuidterrasse sowie Stid-Ost-Terrasse mit Pergola und elektrischer Markise — perfekt flir Sonne
zu jeder Tageszeit

Obergeschoss

*Diele und offene Galerie

*Schlafzimmer mit Ankleide und eigenem Badezimmer (neu 2020)
*Drei Kinderzimmer

*Zusatzliches Duschbad

sStidbalkon

Kellergeschoss
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eLagerkeller

*Hobbyraum mit Sauna und Dusche
*Heizungsraum

*Gastezimmer

sWeiterer Bliroraum sowie Teektiche

*Alle Kellerraume mit pflegeleichten Fliesenbéden oder Eichenparkett

Biro- / Praxistrakt

Separat zuganglich und ideal fiir Selbststandige, Therapeuten oder Homeoffice auf héchstem
Niveau:

*Diele

eWartezimmer / Sekretariat
*Zwei helle Bliiroraume

*WC

Dieser Bereich kann mit geringem Aufwand zu zuséatzlichem Wohnraum oder einer separaten
Wohnung umgebaut werden.

Ausstattung

Bauweise & Ausstattung — hochwertig, nachhaltig, zukunftsfahig

*50 cm massives Ziegelmauerwerk — energetisch und 6kologisch wertvoll
*Dachfenster 2023 durch 3-Fachverglasung mit elektrischen Auf3enrollo erneuert
*Solaranlage zur Warmwasserbereitung

*Photovoltaikanlage (2020) - 9,9 kWp

*Wallbox im Carport

*BWT-Wasserenthartungsanlage mit Rohrschutz

*Grundofen/Holzkamin, erfiillt aktuelle Luftreinhalteanforderungen
Zweifach verglaste Hemlocktanne-Holzfenster und -tiiren, AuBenrollos
sJuramarmor und hochwertiges Eichenparkett mit 10 mm Nutzschicht

*180 mm Dachisolierung, massive Ziegeldeckung

*Gas-Zentralheizung, getrennt regelbare Heizkreise flir Wohn- und Buirotrakt
eGlasfaseranschluss bis 1000 Mbit/s

*SAT-Anlage mit Mehrfachverteilung

Aufienbereich — ein Paradies im Griinen
*Grof3ztigiger, parkdhnlicher Garten mit Gartenhaus
sGarage mit elektrischem Seitenrolltor und zuséatzlichem Stauraum unterm Satteldach

eCarport mit Wallbox
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*Zwei zusatzliche Stellplatze
*Granit-gepflasterte Hofeinfahrt und Wege

*Grundstiick vollstandig angelegt und eingefriedet

Fazit

Dieses Architektenhaus bietet einzigartige Flexibilitat, exklusive Wohnqualitiat und eine
Ausstattung, die durch hochwertige Materialien und nachhaltige Technik tiberzeugt. Ob als
Wohntraum far die Familie, als Kombination aus Wohnen und Arbeiten oder als
Mehrgenerationenlésung — hier verbinden sich Raum, Komfort und architektonische Eleganz
zu einem Gesamtpaket, das nur selten auf dem Markt erscheint.

FugBiboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche,
Géaste-WC, Kamin

Sonstiges

Energieausweis ist in Erstellung

La ge
Lagebeschreibung — Dietfurt an der Altmiihl

Dietfurt an der Altmiihl ist eine lebenswerte, familienfreundliche Kleinstadt im Herzen
Bayerns und liegt idyllisch eingebettet im Naturpark Altmiihltal, einer der schénsten
Naturregionen Studdeutschlands. Die Stadt ist staatlich anerkannter Erholungsort und
begeistert durch ihre einzigartige Kombination aus Natur, Kultur und hoher Lebensqualitat.

Umgeben von weiten Jurahdéhen, romantischen Talern und zahlreichen Wasserlaufen wie der
Altmuhl, dem Main-Donau-Kanal, dem historischen Ludwig-Donau-Main-Kanal sowie der
Weifen und Wissinger Laber, bietet Dietfurt ein unvergleichliches Landschaftsbild. Die Stadt
liegt dort, wo sich sieben Taler sternférmig treffen — daher der liebevolle Beiname ,7 Taler
Stadt”.

Fur Outdoor-Liebhaber ist die Region ein wahres Paradies: Wandern, Radfahren, Bootwandern
und zahlreiche Themenwege laden zu Aktivitidten in der Natur ein. Highlight ist das 7 Taler
Panoramabad, das im Sommer fir Abktiihlung sorgt.

Die Infrastruktur tiberzeugt mit kurzen Wegen, guten Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, Gastronomie, Apotheke, Arztezentrum, Zahnérzte, Fitness Studio und auch
einer schnellen Anbindung an groflere Stadte wie Neumarkt, Nirnberg, Regensburg oder
Ingolstadt. Durch die idyllische Lage und das gleichzeitig lebendige Stadtleben ist Dietfurt ein
idealer Wohnort fir Familien, Berufstatige und Naturliebhaber gleichermafien.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Kuche

Esszimmer Grundofen
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Galerie

Essbereich

Wohnzimmer
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Galerie
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Blick zur Galerie
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Galerie

Wintergarten

Hauptbad

Wintergarten
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Galerie

Hauptbad

i

Hauptbad
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Galerie

Treppenaufgang
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Galerie

Galerie

Blick von der Galerie
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Galerie

Kinderzimmer
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Galerie

Balkon

Blick vom Balkon
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Galerie

Treppenabgang

Gastezimmer

www.ohne-makler.net/expose/430884 Seite 14/31



Galerie

Dachboden
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Galerie

Schlafzimmer

Eingangsbereich
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Galerie

Treppenhaus Buirotrakt

Duschbad
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Galerie

Gaste WC
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Galerie
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Blick auf den Wintergarten

Terrasse
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Galerie
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Galerie

Ostansicht
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Galerie

Westansicht Rickseite Garage
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Galerie
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Grundrisse

DOHUNMENETRICN

WOHNHAUS
VT BURO
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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