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91322 Grafenberg / Thuisbrunn
Sanierungsbedurftiger Resthof mit viel Potenzial und

Platz fur Handwerkertraume

https://www.nib.de/expose/yqdslicsp
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Flachen & Zimmer

Wohnflache
Nutzflache
Grundstucksflache
Zimmer
Schlafzimmer
Badezimmer
Balkone / Terrassen
Stellplatze

Einliegerwohnung

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

www.von-poll.com

360 m?
130 m?
1.518 m2
10

L o w b N

1972
offen

sanierungsbedi

Exposé online aufrufen

425.000 €

Kaufpreis

1518 m?

Grundstlicksflache

360 m?

Wohnflache

10

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Matthias Gebhardt
(Immobilienfachwirt (IHK) ,
Gepriifter freier Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

(PersCert®))

Preise & Kosten

Kaufpreis 425.000 €
Aussen-Courtage Kauferprovision
Energieausweis

Art Bedarf
glltig bis 12.03.2035
Gebaudeart Wohngebaude
Baujahr (Haus) 1972
Endenergiebedarf 219.40
Primar-Energietrager OEL
Wertklasse G
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Ausstattung

Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiiche
Kamin N

Gartennutzung v Bodenbelag
Sauna N Fliesen
Géste-WC N Laminat
Befeuerung Heizungsart
o] N Zentralheizung
Dachform unterkellert
Satteldach N unterkellert

Bauweise

Massivbauweise

Beschreibung zur Ausstattung

- massive Bauweise
- 5 Garagenstellplatze
- Scheune zum Schrauben und Lagern

- Handwerkerhaus
- Gartenbereich
- Bis zu 4 Wohneinheiten moéglich

- Zwei Einbauktchen
- Vorrichtung zu einer dritten Kiiche
- Sauna/ Gartenhaus

- Im Keller Toilette und Waschbecken vorhanden

Exposé online aufrufen

https://www.nib.de/expose/yqdslicsp
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Beschreibung

Zum Verkauf steht ein auBergewohnliches Haus mit vielseitigem Nutzungspotenzial, welches durch
besonderen Charme besticht. Diese Immobilie bietet nicht nur groBztigigen Wohnraum, sondern
auch ein eigenes Werkstatthaus sowie eine beeindruckende Scheune - perfekt fir Handwerker,
Kreative oder Liebhaber landlicher Idylle mit individuellem Entfaltungsspielraum.

Mit insgesamt sieben Schlafzimmern und vier Badezimmern bietet es ausreichend Platz flir groBe
Familien, Mehrgenerationenwohnen oder eine attraktive Vermietung. Die durchdachte
Raumaufteilung ermoglicht eine flexible Gestaltung der Wohnbereiche und sorgt fir hochsten
Wohnkomfort. GroBe Fensterflachen lassen viel Licht in die RGume und schaffen eine helle,
freundliche Atmosphare.

Besonders hervorzuheben ist die beeindruckende Scheune, die enormes Potenzial fur vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten birgt. Ob als Lagerflache, Veranstaltungsort oder Atelier — hier sind lhren
Ideen keine Grenzen gesetzt. Zusatzlich bietet das separate Werkstatthaus ideale Voraussetzungen
flr handwerkliche Arbeiten oder kreative Projekte. Diese Kombination aus Wohnen und Arbeiten
macht die Immobilie besonders attraktiv fur Selbststdndige oder Hobbyhandwerker.

Beheizt wird das Gebaude Uber eine effiziente Zentralheizung, die flir eine angenehme
Warmeverteilung sorgt.

Die Lage der Immobilie Uiberzeugt durch ihre gute Anbindung an die Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind schnell erreichbar, wahrend die
ruhige Umgebung gleichzeitig Erholung und Naturgenuss bietet. Der groBzligige AuBenbereich mit
viel Platz flr Freizeitaktivitaten rundet das attraktive Gesamtpaket ab.

Diese Immobilie ist eine seltene Gelegenheit fiir all jene, die das Besondere suchen — sei es flr die
private Nutzung, eine rentable Vermietung oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten. Lassen
Sie sich von den einzigartigen Moglichkeiten inspirieren und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin!

Lage

Thuisbrunn ist ein kleines Dorf im oberfrankischen Landkreis Forchheim in Bayern, das zur Stadt
Grafenberg gehort. Die Ortschaft liegt etwa 10 Kilometer stdlich von Grafenberg und rund 25
Kilometer nordwestlich von Erlangen. Thuisbrunn liegt auf einer Anhdhe im Naturpark Frankische
Schweiz — Frankenjura, eine Region, die flr ihre malerische Landschaft und das dichte Netz an Wan

Die Umgebung von Thuisbrunn ist von Waldern und landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt,
was der Ortschaft eine landliche und ruhige Atmosphare verleiht. Durch die geografische Lage in der
Frankischen Schweiz ist das Dorf von markanten Hiigeln und Felsen umgeben, die die Region fir
Wanderer und Naturfreunde attraktiv machen. In unmittelbarer Nahe gibt es zahlreiche
Sehenswirdigkeiten, darunter Héhlen, Burgruinen und historische Gebaude, die zum Kult gehdren
Die Verkehrsanbindung von Thuisbrunn ist Uber kleinere LandstraBen, die eine direkte Verbindung
nach Grafenberg und den benachbarten Ortschaften ermdglichen. Die umliegenden Stadte Erlangen
und Forchheim sind in etwa einer halben Stunde mit dem Auto erreichbar. Auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln ist Thuisbrunn tber Buslinien erreichbar.

In Thuisbrunn selbst findet man eine traditionelle dorfliche Struktur mit Wohnhausern, kleinen
Hofstellen und einer engen Dorfgemeinschaft. Das Dorf hat eine gute Anbindung an moderne
Infrastrukturen und bietet seinen Bewohnern eine ruhige Lebensweise inmitten der griinen Natur.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 12.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 219.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu lberprifen, 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 natirliche 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 fiir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

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

bewertung -
exklusiv und
professionell.

« Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON PQLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 09191 - 6984 74 0

Shop Forchheim | KlosterstrafSe 2 | 91301 Forchheim | forchheim@von-poll.com

www.von-poll.com/forchheim
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FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget Py i @i‘&%#}@
berechnen und die passende S | A .E'g‘f
Finanzierungslosung ermitteln. Eﬁ%},ﬁﬁﬁ‘
- mednarl B
E-Erﬁl-r';‘r'd -
www.von-poll.com/finanzieren -
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FINANCE

Fuar dieses Objekt
erhalten Sie
staatliche
I'orderungen.

Holen Sie sich die staatlichen Zuschisse.*
Unser Experte berat Sie gerne.

*pei energetischer Sanierung
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQNP.O.LL‘.

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/erlangen







