GroBhabersdorf / Unterschlauersbach

, Historischer Charmetrifft Wohnkomfort — 4-
Zimmer -Dachgeschosswohnung mit Gber 300m?2
grofem Garten!

CODE DU BIEN: 26431025

o

PRIX D'ACHAT: 277.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 101 m? « PIECES: 4
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En un coup d'aal
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Kauferprovision
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Kaufpreises

2012
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massif

ca. 85 m?

Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a distance Diagnostic
Chauffage de quartier energetique
25.08.2018 201.00 kWh/m?a
G
Chauffage a distance
1850
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Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/schwabach-roth

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung lhrer
Immobilie an und Ubernehmen gerne den Verkauf oder die Vermietung lhrer Inmobilie.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 09122 - 88 59 168

Partner-Shop Schwabach/Roth | Kappadocia 9 | 91126 Schwabach

schwabach@von-poll.com | www.von-poll.com/schwabach-roth
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Immobilie aus?

« Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten sie
nach nur 5 Minuten.

www.home.von-poll.com

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget v ' [ E e
berechnen und die passende : = ‘*"“h
Finanzierungslosung ermitteln. h, i3 %

: -
%‘; -,A=

www.von-poll.com/finanzieren




CODE DU BIEN: 26431025 - 90613 GrofBhabersdorf / Unterschlauersbach

Une premiereimpression

Diese char mante Dachgeschosswohnung befindet sich in einem liebevoll erhaltenen
ehemaligen Bauernhaus aus dem Jahr 1850 und vereint historischen Charakter mit
zeitgemalem Wohnkomfort. Auf rund 101 m2 Wohnflache erwartet Sie ein besonder es
Zuhause mit grof3ztigigem Raumangebot, angenehmer Wohnatmosphére und vielfaltigen
Nutzungsmaoglichkeiten.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung und

Uber zeugt durch seine hellg, freundliche Atmosphér e. Grol3e Dachflachenfenster sorgen fir
einen hohen Tagedlichteinfall und verleihen den Raumen ihren unverwechselbaren Charme.
Die separate Kiiche bietet ausreichend Platz zum Kochen und Arbeiten und fiigt sich
harmonisch in das Wohnkonzept ein.

Neben dem Schlafziimmer stehen weitere Zimmer zur individuellen Nutzung als Kinder -,
Gaste- oder Arbeitszimmer zur Verflgung. Das Tageslichtbad mit Badewanne wird durch
ein separates Gaste-WC erganzt und sorgt fir zusatzlichen Wohnkomfort.

Zur Wohnung gehdrt ein grof3ziigiger Gartenanteil von ca. 300 m2 mit Gartenhausund
gepflasterter Terrasse. Ob entspannte Stunden im Grnen, Grillabende mit Freunden oder
ausreichend Platz zum Spielen fur Kinder —dieser private AulR3enbereich bietet vielfaltige
M dglichkeiten und stellt einen echten Mehrwert dar.

Die Warmever sorgung erfolgt komfortabel Gber ein Nahwér menetz mit kalkulier baren
Heizkosten. Ein vorhandener Starkstromanschluss bietet zudem ideale Voraussetzungen fur
dieInstallation einer Wallbox zum L aden eines Elektr ofahr zeugs. Die Holzfenster wurden
bereits erneuert, die Fassade des denkmalgeschiitzten Gebaudes vor wenigen Jahren frisch
gestrichen. Ein Carport-Stellplatz kann zusatzlich erwor ben wer den.

Diese Immobilie eignet sich ideal fur alle, die den Charme historischer Architektur schatzen
und gleichzeitig Wert auf grol3ztigiges Wohnen, einen eigenen Garten sowie weiteres
Entwicklungspotenzial legen.
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Détails des commodités

Dachgeschosswohnung mit ca. 101 m2 Wohnflache
Historisches Bauernhaus aus dem Jahr 1850

Grof3zigiger Wohn- und Essbereich

Separate Kiche

Tagedslichtbad mit Badewanne

Drei flexibel nutzbare Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer
Kaminzug vorhanden —Vorbereitung fir Kaminofen
Ausbaur eserve im Dachspitz (vor behaltlich Genehmigung)
Uber 300 m2 groRer Gartenanteil mit Gartenhausund Terrasse
Nahwar mever sor gung

Starkstromanschluss fur Wallbox vorhanden

Doppel - Carport-Stellplatz

Gepflegtes denkmalgeschitztes Gebaude

Schulbusdirekt vor dem Haus
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in Unter schlauer shach, einem idyllischen Ortsteil der Gemeinde
Grof3habersdorf im Landkreis Furth. Die L age verbindet naturnahes Wohnen mit einer
guten Erreichbarkeit der Metropolregion NiUrnberg und bietet damit eine hohe

L ebensqualitat fur Familien, Berufspendler und Ruhesuchende gleichermalien. Der Ort ist
gepragt von einer gewachsenen Dor fgemeinschaft, weitlaufigen Wiesen und Waldern sowie
zahlreichen Rad- und Wanderwegen im Rangau.

Dielnfrastruktur destaglichen Bedarfs befindet sich Gberwiegend im nur wenige Minuten
entfernten GroRhabersdorf. Dort stehen Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Arzte,
Apotheken, Kindergarten, eine Grundschule sowie weiter e 6ffentliche Einrichtungen zur
Verflgung. Welter fiihrende Schulen, umfangreiche Einkaufsméglichkeiten und zahlreiche
Freizeitangebote befinden sich in Zirndorf, Heilsbronn, Firth und Nirnberg.

Verkehrstechnisch ist Unter schlauer sbach sehr gut angebunden. Uber die StaatsstraRe St
2245 sind Grof3haber sdorf, Dietenhofen und die umliegenden Gemeinden schnell erreichbar.
Die Stadte Zirndorf, Firth und NUrnberg sind in kurzer Fahrzeit erreichbar und machen
den Standort besonders attraktiv fiir Pendler.

Auch der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut. M ehrere Bushaltestellen im Ort sorgen
far eine Anbindung an das Verkehrsnetz desVGN. Von dort bestehen Verbindungen unter
anderem in Richtung Grof3haber sdorf und zum Bahnhof Rof3tal mit Anschluss an den
Regional- und S-Bahn-Verkehr. Ergénzend steht aul3erhalb der Hauptverkehrszeiten ein
Anrufsammeltaxi zur Verfigung.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlageim Grunen, guter Infrastruktur und der Nahe zur
M etropolregion Nirnberg macht Unter schlauer shach zu einem attraktiven Wohnstandort
mit dauer haft hoher Nachfrage.




CODE DU BIEN: 26431025 - 90613 GrofBhabersdorf / Unterschlauersbach

Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- 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 kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Jorg Muskat

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

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

www.von-poll.com
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