Heilsbronn

Exclusiva casa unifamiliar con piscina cubierta:
juna oportunidad unica!

Numero de propiedad: 25208740

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PRECIO DE COMPRA: 798.000 EUR  SUPERFICIE HABITABLE: ca. 420 m2 « HABITACIONES: 8 -
SUPERFICIE DEL TERRENO: 909 m?
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De un vistazo

25208740

ca. 420 m?

Techo a dos aguas
8

2

2

1979

2 x Garaje

798.000 EUR
Casa unifamiliar

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

cuidado

Sdlido

ca. 61 m?

Terraza, WC para
invitados, Piscina,
Sauna, Chimenea,
Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos energeticos

Calefaccion central Certificado
energeético
Gas natural ligero 172.40 kWh/m?a
09.02.2035
F
Gas 1979
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La propiedad
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Planos de planta
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Una primera impresion

Aqui por fin puede hacer realidad la casa de sus suefos. Esta casa Unica,
construida sélidamente en 1979, cuenta con piscina cubierta. La propiedad se
encuentra en una ladera orientada al sur, con plantas escalonadas, en un entorno
idilico. Parte del tejado se extiende hacia el sur sobre el saldn. La propiedad se
asienta sobre una maravillosa parcela de aproximadamente 909 m? y ofrece una
superficie habitable de unos 420 m?. Su distribucion diafana, complementada con
un impresionante jardin, creara un paraiso de verano para usted y su familia. Al
entrar, le recibira un amplio y luminoso recibidor. El pasillo, con su elegante
armario, le conduce a las estancias de esta excepcional propiedad. Las plantas
escalonadas crean un estilo arquitecténico Unico que evoca una sensacion de
amplitud y exclusividad. El corazon de la casa es el salon-comedor. La cocina
abierta con comedor contiguo es perfecta para cocinar en familia. Las ventanas
ofrecen magnificas vistas a la vegetacion circundante, mientras que la estufa de
azulejos junto al comedor crea un ambiente acogedor. El espacioso salén ofrece
amplio espacio para sentarse comodamente y una mesa grande, perfecta para
reunirse con familiares y amigos. El sétano también cuenta con tres trasteros, una
sala de calderas y un lavadero. El s6tano se enriquece con el punto culminante de
esta propiedad: una sauna, una sala de ocio y una piscina adyacente, ideal para
disfrutar del sol, la lluvia o incluso del invierno. La planta baja ofrece amplio
espacio para una habitacién infantil con acceso a uno de los balcones. También
incluye un comodo dormitorio con acceso a otro balcén. Junto a este se encuentra
un amplio y exclusivo bafo con banera, ducha y bidé. Un estudio independiente, un
aseo de invitados y un trastero completan la planta baja. El garaje doble se
encuentra en el mismo nivel e integrado en la casa. El garaje tiene acceso directo a
la casa, lo que garantiza la maxima comodidad y seguridad al salir del vehiculo. El
apartamento independiente en la planta superior ofrece una excelente privacidad.

Esta casa cuenta con una amplia sala con espacio para una cocina americana, asi




como un espacioso bafo con bafiera y ducha. El atico ofrece amplio espacio para

personalizar la casa. Un practico espacio de trabajo y espacio de almacenamiento
adicional enriquecen aun mas el espacio habitable, ideal para un hogar organizado.
El hermoso jardin es el lugar perfecto para disfrutar de momentos inolvidables al
aire libre. Aqui, usted y su familia podran relajarse, jugar y disfrutar juntos. La
amplia terraza con comodos asientos ofrece el entorno perfecto para disfrutar de la
idilica vista del jardin y la vegetacion circundante mientras comparten una comida o
un café. Un sistema solar térmico en el tejado proporciona calefaccion y agua
caliente adicionales, reduciendo asi sus gastos de calefaccion. Descubra usted
mismo las numerosas ventajas de esta casa y permitanos mostrarle todos los
detalles durante una visita personal. Esperamos su consulta y estaremos

encantados de proporcionarle mas informacion en cualquier momento.
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Detalles de los servicios

Zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:

- Toller, uneinsehbarer Garten in Sidhanglage

- GroBe Terrasse mit gemiutlichen Sitzmaoglichkeiten 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 flr wohlige, gemutliche Atmosphare

- GroBzugiger Wohnbereich mit ausreichend Platz flr eine groBe Sitzlandschaft
und Blick in den traumhaften Garten

- Mehrere Zugange auf die groBe Terrasse

- GroBes 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 gemutlicher Sitzbank im Essbereich

- Garage mit Zugang zum Wohnhaus

- Solaranlage auf dem Dach

- AuBenkamin

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser reizvollen Liegenschaft in




wunderschéner Lage und sonnigem Grundstiick. Uberzeugen Sie sich selbst von

den Vorziugen und Besonderheiten dieser Immobilie bei einer personlichen

Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Todo sobre la ubicacion

Der Standort der Immobilie liegt 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 Uber lokale StraBen;
Autobahnen und Bahnlinien in der Region Nlrnberg-Flrth-Schnaittach sind gut
erreichbar, zudem bestehen regelmaBige Busverbindungen zu umliegenden

Gemeinden und Bahnhofen.

Die Infrastruktur lasst kaum Winsche offen: Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen,
Kindertagesstatten und medizinische Versorgung befinden sich im oder in
unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum von Heilsbronn. Freizeit- und

Erholungsflachen sind leicht erreichbar, was die Lage zusatzlich attraktiv macht.

Das Umfeld ist gepragt von gemischten Nutzungen: Uberwiegend ruhige
Wohngebiete mit gelegentlichen gewerblichen Nutzungen in der Nahe.
Grunflachen, Felder und vereinzelt Walder sorgen flir eine angenehme
Frischluftkante und schéne Blickachsen auf die umliegenden Ortschaften der

frankischen Hugellandschaft rund um Nirnberg.
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Otros datos

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.2.2035.

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

Die Energieeffizienzklasse ist F.

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 Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres 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 flinf 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 flr
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 Gberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es flir 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

bestmdglich zusammenzufihren.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320

E-Mail: ansbach@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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