VON POLL

Blichenbach

Wo Familiengluck ein Zuhause findet — viel Raum mit 7
Zimmern, lichtdurchflutet und mit eigenem Pool

Objektnummer: 26431026

SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON.PCI)LL -

KAUFPREIS: 699.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 252 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 609 m?
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Objektnummer: 26431026 - 91186 Biichenbach

Auf einen Blick

26431026 699.000 EUR
ca. 252 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
5 Kaufpreises
1 2025
1929
4 x Freiplatz heuwertig
Massiv
ca. 90 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon




Objektnummer: 26431026 - 91186 Biichenbach

Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Strom 45.5 kWh/m?a
19.05.2036 A

Elektro 1929
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Die Immobilie

Wohnfidche”

126,55 m

Schlafzimmer 1
17.41 m?

Abstellraum
7.41 m?

Wohnzimmer / Diele / Kiiche / Wohnbereich
64.51 m?

Allzweckraum @ e

Schlafzimmer 2
21.38n?

1078 m?

Etage 0
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Die Immobilie

Balkon 25%
88 (3.52) m

Wohnfiche'”

Schlafzimmer 3 N\ -~
15.79 m?

|/

Schlafzimmer 4

13.92m? 3
Schlafzimmer 5
Ankleide 18.4 m?

1.73m?
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Objektnummer: 26431026 - 91186 Biichenbach

Ein erster Eindruck

Auf den historischen Grundmauern eines ehemaligen Bauernhauses aus dem Jahr
1929 entstand ein auBergewdhnliches Familienhaus, das den besonderen Charakter
seiner Geschichte mit modernem Wohnkomfort, groBzligigen Raumverhaltnissen und
einem individuellen Wohnkonzept verbindet.

Mit insgesamt sieben Zimmern auf tber 250m? Wohnflache er6ffnet die Immobilie
vielfaltige Moglichkeiten fiir Familien, Paare mit Platzbedarf oder die Kombination aus
Wohnen und Arbeiten.

Das Herzstlick des Hauses bildet der groBzligige, offen gestaltete Wohn- und
Essbereich. GroBe Fensterflachen schaffen eine helle und freundliche Atmosphare,
wahrend die neuwertige Kiiche mit angrenzender Vorbereitungskiiche Funktionalitat
und modernes Design harmonisch miteinander verbindet. Hier entsteht ein Ort fur
gemeinsame Mahlzeiten, gesellige Abende und wertvolle Momente mit Familie und
Freunden.

Im Obergeschoss stehen drei groBzigige Schlafzimmer zur Verfiigung. Die
durchdachten Raumzuschnitte bieten jeweils ausreichend Platz fir individuelle
Ankleidebereiche und ermoglichen eine komfortable, persoénliche Gestaltung.

Das hochwertig ausgestattete Designerbad setzt moderne Akzente und verbindet
Asthetik mit Funktionalitat. Eine freistehende Badewanne, die groBziigige,
bodengleiche Dusche sowie der direkte Zugang zum Balkon schaffen ein besonderes
Ambiente und machen das Badezimmer zu einem privaten Rickzugsort.

Auch der AuBenbereich wurde mit viel Liebe zum Detail gestaltet und erweitert den
Wohnraum in den warmen Monaten nach drauBen. Im Jahr 2025 erfolgte eine
umfassende Neugestaltung. Eine Uberdachte Terrasse bietet einen geschitzten Platz
zum Entspannen, wahrend die zusatzliche Pergola mit integriertem Grillbereich den
passenden Rahmen fir lange Sommerabende und gesellige Stunden schafft.

Ein besonderes Highlight kam im Jahr 2025 hinzu: Der aufwendig angelegte Pool mit
eigener Warmepumpe schafft Urlaubsgefuhl direkt im eigenen Garten. Ob Abkihlung
an warmen Sommertagen, entspannte Stunden am Wasser oder gemeinsame Zeit mit
Familie und Freunden — hier wird der AuBenbereich zur privaten Wohliflhloase.

Zusatzlich bietet das groBzlgige, bislang nicht ausgebaute Dachgeschoss wertvollen
Stauraum sowie interessante Ausbaureserven. Hier eréffnet sich weiteres Potenzial fir
individuelle Wohnideen - beispielsweise flr zusatzliche Wohn-, Arbeits-, Hobby- oder
Gastebereiche, vorbehaltlich der erforderlichen Genehmigungen.




Aktuell liegt ein Angebot Uber die Dachsanierung in Hohe von ca. 40.000,00 Euro vor.
Das kann auf Wunsch noch bis zur Ubergabe erneuert werden, der Kaufpreis erhéht
sich entsprechend.

Auch energetisch und technisch wurde die Immobilie umfassend aufgewertet. Das
gesamte Haus verfligt Uber eine komfortable FuBbodenheizung. Samtliche
Wasserleitungen wurden erneuert. Alle Fenster sind mindestens zweifach verglast,
einige bereits dreifach. Die Dammung der Fassade und der obersten Geschossdecke
tragen zu einem zeitgemaBen Wohnkomfort und einer verbesserten Energieeffizienz
bei.

Sie suchen kein Haus von der Stange, sondern ein Zuhause mit Persdnlichkeit,
GroBzugigkeit und echtem Statement-Charakter? Dann kdnnte diese besondere
Immobilie genau das Richtige fir Sie sein.
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Ausstattung und Details

- Freistehendes Einfamilienhaus mit ca. 607m? Grundstiick

- mehr als 250 m? Wohnflache

- 7 vielseitig nutzbare Zimmer — ideal fr Familien, Homeoffice, Gaste und individuelle
Wohnkonzepte

- Hervorragende Energieeffizienzklasse A

- Exklusives Tageslichtbad mit freistehender Badewanne, bodengleicher Dusche,
Doppelwaschbecken und direktem Balkonzugang

- FuBbodenheizung im gesamten Haus

Zum Teil bereits dreifach verglaste Fenster sowie gedammte Fassade und
Geschossdecke

- GroBzlgiges Dachgeschoss mit umfangreichem Stauraum und zusatzlichem
Ausbaupotenzial

- GroBzligige, Uberdachte Terrasse sowie separate Pergola mit Grill- und
Aufenthaltsbereich

- Beheizbarer Pool aus dem Jahr 2025 mit eigener Warmepumpe und Uberdachung
- Vier Stellplatze direkt auf dem Grundstick
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in zentraler und gewachsener Wohnlage von Blichenbach
im Landkreis Roth. Die Lage verbindet kurze Wege im Alltag mit einem angenehmen,
familienfreundlichen Wohnumfeld und bietet damit ideale Voraussetzungen flr ein
entspanntes Leben mit hoher Lebensqualitat.

Einkaufsmdglichkeiten, Backereien, Arzte, Kindergarten sowie weitere Einrichtungen
des taglichen Bedarfs sind bequem erreichbar. Auch die Grundschule,
Betreuungsangebote und verschiedene Freizeitmoglichkeiten befinden sich im Ort. Die
kurzen Wege erleichtern den Familienalltag und machen viele Erledigungen auch ohne
lange Fahrzeiten moglich.

Blichenbach Uberzeugt zudem durch ein aktives Gemeindeleben, zahlreiche Vereine
und vielfaltige Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung. Die naturnahe Umgebung mit
Feldern, Wiesen sowie schonen Rad- und Spazierwegen ladt zu erholsamen Stunden
im Freien ein —ideal fur Familien, Naturliebhaber und alle, die einen angenehmen
Ausgleich zum Alltag suchen.

Auch die Verkehrsanbindung ist attraktiv: Die Kreisstadt Roth ist in wenigen
Fahrminuten erreichbar, Schwabach liegt ca. 15 Fahrminuten entfernt. Uber die
umliegenden Verkehrsachsen bestehen zudem gute Verbindungen in Richtung
Nurnberg und in die gesamte Metropolregion.

Der Bahnhof Blichenbach bietet eine komfortable Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr. Von hier bestehen S-Bahn-Verbindungen in Richtung Roth und Nirnberg;
weitere regionale Ziele sind ebenfalls gut erreichbar.

Die Lage vereint somit auf angenehme Weise eine familienfreundliche Wohnqualitat,
eine gut ausgebaute Infrastruktur, naturnahe Erholungsmdglichkeiten und eine
Uberzeugende Anbindung - ein attraktiver Lebensmittelpunkt fr Familien, Paare und
Berufspendler.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 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 natlrliche 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 fiinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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