Heilsbronn

Maison individuelle exclusive avec piscine intérieure
- une opportunité unique !

CODE DU BIEN: 25208740

‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 798.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 420 m2 « PIECES: 8 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 909 m?
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En un coup d'cell

25208740

ca. 420 m2

a deux versants
8

2

2
1979

2 x Garage

798.000 EUR
Maison individuelle

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

Bon état
massif

ca. 61 m2

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
énergétique

172.40 kWh/m2a

Gaz naturel léger
09.02.2035

Gaz
1979




Wl VON POLL

www.von-poll.c

CODE DU BIEN: 25208740 - 91560 Heilsbronn

La propriété
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Ici, votre réve d'une maison devient réalité. Cette maison unique, construite en 1979,
dispose d'une piscine intérieure. Située sur un versant exposé plein sud, elle bénéficie
d'un agencement en terrasses dans un cadre idyllique. Une partie du toit surplombe le
séjour, cbté sud. La propriété s'étend sur un magnifique terrain d'environ 909 mz2 et offre
une surface habitable d'environ 420 m2. Un agencement ouvert et bien pensé, agrémenté
d'un superbe jardin, créera un véritable havre de paix estival pour vous et votre famille.
Des l'entrée, vous serez séduit par un hall d'entrée spacieux et lumineux. Le couloir, doté
d'une élégante armoire, dessert les différentes pieces de cette propriété d'exception. Les
terrasses créent un style architectural unique qui évoque une sensation d'espace et
d'exclusivité. Le cceur de la maison est I'espace de vie comprenant salon et salle a
manger. La cuisine ouverte, avec son coin repas attenant, est idéale pour cuisiner en
famille. Les fenétres offrent une vue imprenable sur la verdure environnante, tandis que
le poéle carrelé prés de la salle a manger crée une ambiance chaleureuse. Le vaste
séjour offre un espace généreux pour des sieges confortables et une grande table, idéal
pour se réunir en famille ou entre amis. Le sous-sol comprend également trois piéces de
rangement, une chaufferie et une buanderie. Son atout majeur : un sauna, une salle de
loisirs et une piscine attenante — parfaits pour profiter du soleil, de la pluie ou méme de
I'hiver. Le rez-de-chaussée offre un espace généreux pour une chambre d’enfant avec
acces a un balcon. Il comprend également une chambre confortable avec acces a un
autre balcon. Attenante, une grande salle de bains unique est équipée d’une baignoire,
d'une douche et d'un bidet. Un bureau séparé, des toilettes invités et un débarras
complétent le rez-de-chaussée. Le garage double, situé au méme niveau, est intégré a la
maison. Il offre un accés direct a la maison, garantissant un confort et une sécurité
optimaux lors de la sortie de votre véhicule. L'appartement indépendant au dernier étage
offre une excellente intimité. Cette maison dispose d'une grande piece a vivre avec
espace pour une kitchenette, ainsi que d'une salle de bain spacieuse avec baignoire et
douche. Le grenier offre un vaste espace a aménager selon vos envies. Un espace de
travail pratique et des rangements supplémentaires optimisent I'espace de vie, idéal pour
une maison bien organisée. Le magnifique jardin est I'endroit parfait pour des moments
inoubliables en plein air. Vous et votre famille pourrez vous détendre, jouer et profiter de
moments conviviaux. La grande terrasse avec ses confortables sieges offre un cadre
idéal pour admirer la vue idyllique sur le jardin et la verdure environnante, tout en
partageant un repas ou un café. Un systéme solaire thermique sur le toit fournit un
chauffage d'appoint et de I'eau chaude, réduisant ainsi vos colts de chauffage.
Découvrez par vous-méme les nombreux atouts de cette maison et laissez-nous vous en
présenter tous les détails lors d'une visite privée. Nous nous réjouissons de répondre a




votre demande et serons ravis de vous fournir de plus amples informations a tout
moment.
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Détails des commodités

Zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- Toller, uneinsehbarer Garten in Stidhanglage

- GrolRe 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 fir wohlige, gemutliche Atmosphére

- GroR3zugiger Wohnbereich mit ausreichend Platz fir eine gro3e Sitzlandschaft und Blick
in den traumhaften Garten

- Mehrere Zugange auf die grof3e Terrasse

- Grol3es 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

- Aul3enkamin

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser reizvollen Liegenschaft in wunderschéner
Lage und sonnigem Grundstiick. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen und
Besonderheiten dieser Immobilie bei einer persénlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen
uns auf lhre Anfrage.
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Tout sur I'emplacement

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 tber lokale Strafl3en;
Autobahnen und Bahnlinien in der Region Nurnberg-Firth-Schnaittach sind gut
erreichbar, zudem bestehen regelméRige Busverbindungen zu umliegenden Gemeinden
und Bahnhofen.

Die Infrastruktur 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 Lage zusatzlich attraktiv macht.

Das Umfeld ist gepragt von gemischten Nutzungen: Uberwiegend ruhige Wohngebiete
mit gelegentlichen gewerblichen Nutzungen in der Néhe. Grunflachen, Felder und
vereinzelt Walder sorgen fiir eine angenehme Frischluftkante und schéne Blickachsen
auf die umliegenden Ortschaften der frankischen Higellandschaft rund um Nirnberg.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 172.40 kwh/(m2*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 8§ 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (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 naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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 fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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