Heilsbronn

Exclusive detached house with indoor pool - a unique
opportunity!

Property ID: 25208740

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 798.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 420 m? « ROOMS: 8 + LAND AREA: 909 m?
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25208740
ca. 420 m2
Gabled roof
8

2

2

1979

2 x Garage

At aglance

798.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

ca. 61 m?2

Terrace, Guest WC,
Swimming pool,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Light natural gas certificate
09.02.2035 172.40 kWh/m?2a
Gas F

1979
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Floor plans
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A first impression

Hereyou can finally make your dream home areality. Thisunique house was solidly built in
1979 and features an indoor swimming pool. The property issituated on a south-facing slope
with staggered floorsin an idyllic setting. Part of theroof extends over theliving room to the
south. The property sits on a wonderful plot of approximately 909 m2 and offersaliving area
of around 420 m2. A well-designed, open-plan layout, complemented by a stunning garden,
will create a summer paradisefor you and your family. Upon entering, you are greeted by a
light-filled, spacious entrance hall. The hallway, with its stylish wardrobe, leads you to the
individual rooms of this exceptional property. The stagger ed floors create a unique
architectural stylethat evokes a feeling of openness and exclusive individuality. The heart of
the houseistheliving and dining area. The open-plan kitchen with adjoining dining area is
perfect for cooking together with the whole family. The windows offer magnificent views of
the surrounding greenery, while thetiled stove next to the dining ar ea creates a cozy
atmosphere. The spaciousliving area offersample room for comfortable seating and alarge
table, perfect for gathering with family and friends. The basement also features three storage
rooms, a boiler room, and a utility room. The basement isfurther enhanced by the absolute
highlight of this property: a sauna, a hobby room, and an adjacent swimming pool —ideal
for enjoying sunshine, rain, or even winter. The ground floor provides plenty of space for a
children'sroom with access to one of the balconies. It also includes a comfortable bedroom
with accessto another balcony. Adjacent to thisisa large, unique bathroom with a bathtub,
shower, and bidet. A separate study, aguest WC, and a storage room complete the ground
floor. The double garageislocated on the samelevel and isintegrated into the house. The
garage providesdirect accessto the house, ensuring maximum comfort and security when
exiting your vehicle. The self-contained apartment on thetop floor offers excellent privacy.
Thishome features alarge room with space for a kitchenette, aswell as a spacious bathroom
with a bathtub and shower. The attic offersampleroom for personalization. A practical

wor kspace and additional storage further enhance the living space —ideal for an organized
home. The beautiful garden isthe perfect place for unforgettable moments outdoors. Here,
you and your family can relax, play, and enjoy time together. The generousterrace with
comfortable seating offer sthe perfect setting to enjoy theidyllic view of the garden and
surrounding greenery while sharing a meal or a cup of coffee. A solar thermal system on the
roof provides supplemental heating and hot water, thusreducing your heating costs.
Discover the many advantages of this house for yourself and let us show you all the details
during a personal viewing. Welook forward to your inquiry and are happy to provide
further information at any time.
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Details of amenities

Zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Toller, uneinsehbarer Garten in Siidhanglage

- Grol3e Terrasse mit gemutlichen Sitzmdglichkeiten und Blick auf den idyllischen Garten
sowie weiter Blick ins Griine

- Innenliegendes Schwimmbad

- Sauna

- Versetzte Etagen

- Essbereich mit Blick auf den eigenen Garten und tollem Lichteinfall durch offene
Architektur

- Kachelofen neben dem Essbereich fiir wohlige, gemiitliche Atmosphéare

- Grol3ztigiger Wohnbereich mit ausreichend Platz flr eine grof3e Sitzlandschaft und Blick in
den traumhaften Garten

- Mehrere Zugange auf die grol3e Terrasse

- Groldes Schlafzimmer mit Balkon und Zugang zu einem hochwertigen, einzigartigen
Badezimmer

- Hobbyraum

- viele Abstellflachen

weitere Ausstattungs-/ und Renovierungsdetails des Hauses:

- Schwimmbadanbau (1981)

- Gaszentralheizung (2005)

- FuBbodenheizung

- Isolierverglaste Holzfenster

- Kachelofen mit gemitlicher Sitzbank im Essbereich

- Garage mit Zugang zum Wohnhaus

- Solaranlage auf dem Dach

- AulRenkamin

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser reizvollen Liegenschaft in wunder schoner
L age und sonnigem Grundstiick. Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor ziigen und
Besonder heiten dieser Immobilie bel einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen
unsauf Ihre Anfrage.
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All about the location

Der Standort der Immabilieliegt zentral in Mittelfranken, Bayern. Die unmittelbare
Umgebung verbindet ruhiges Wohnen mit guter Anbindung an das urbanere Umfeld von
Heilsbronn. Verkehrstechnisch ist die Lage gut erreichbar tber lokale Straf3en; Autobahnen
und Bahnlinien in der Region Nurnberg-Furth-Schnaittach sind gut erreichbar, zudem
bestehen regelmalidige Busver bindungen zu umliegenden Gemeinden und Bahnhdofen.

Dielnfrastruktur lasst kaum Wiinsche offen: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
Kindertagesstatten und medizinische Versorgung befinden sich im oder in unmittelbarer
Néahe zum Stadtzentrum von Heilsbronn. Freizeit- und Erholungsflachen sind leicht
erreichbar, was die L age zusatzlich attraktiv macht.

Das Umfeld ist gepré&gt von gemischten Nutzungen: Gberwiegend ruhige Wohngebiete mit
gelegentlichen gewer blichen Nutzungen in der Nahe. Griinflachen, Felder und vereinzelt
Walder sorgen fir eine angenehme Frischluftkante und schone Blickachsen auf die
umliegenden Ortschaften der frankischen Hiigellandschaft rund um Nirnberg.
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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis9.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 172.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1979.

Die Energieeffizienzklasseist F.

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begrundung einer
Geschéaftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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