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Mg Lo HOTLO

25208740 798.000 EUR
ca. 420 m? AveEdpTNTn
2TEYOVWTIKA opoyn HovoKarTolkia
8 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
2 MwsSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1979 2TEPED
2 x Tkapal
ca. 61m?
Bepavta, WC

eTIoKeTTWY, Moiva,
>&ouva, TZAKL,
Knmog,
Evtow{opevn
kouZiva, MmoAKoOVL
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Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
EAa@pU @uotkd 172.40 kWh/m?a
oEPLO

09.02.2035 F

Agplo 1979
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MLa IpwTN €VIUTIWON

ESW umopeite €TUTEAOUG VO KAVETE TO OTITL TWV OVEIPWV 0OG TIPOYHATIKOTNTA.
AUTO TO HOVOISLIKO OTITL XTioTNKE YEP& TO 1979 Kail SL10BETEL E0WTEPIKNA TIoiVD. TO
okivnTto BpioKkeTal O€ LG TIAQYLG [E VOTLO TIPOCAVATOALOMO PE KALLOKWTS dATEd
o€ €VA ELOUAALOKO TIEPIBAAAOV. MEPOCG TNG OTEYNG EKTEIVETAL TIAVW OTIO TO COAOVL
0T VOTLO. TO aKivnTo BPIOKETOL 0O€ £VA UTIEPOXO OLKOTIESO TtepiTou 909 T.[. KOl
pooPEPEL XWPo dlaBiwong mepimou 420 T.1. Mia KGAOOXESLOOUEVT, OVOLXTH
SLOPPUBLON, TIOU CUUTTANPWVETAL GTIO £VOV EKTIANKTIKO KATIO, B SNLOUPYHOEL
£VAV KOAOKALPLVO TIAPAOELCO VIO E0GC KOL TNV OlKOYEVELG oac. MTaivovTtag, oo
UTIOOEXETOL EVA PWTELVO, EUPUXWPO XOA €L0060U. O SLEdPONOC, HE TNV KON
VTOUAQITIO TOU, OGG 06NYEL OTO EEXWPLOTA SWUATIO GUTOU TOU EEQLPETIKOU
OKLVATOU. Ta KALLOKWTA SATESO SNLOUPYOUV EVA LOVASIKO OPYXLTEKTOVIKO OTUA
TIOU TIPOKOAEL IO alioBNoN aVOLXTOTNTOC KOl OTOKAELOTIKAG GTOMLKOTNTAG. H
KOPSL& TOU OTUTIOU €ivail To 0OAOVL Kail N Tpamelapia. H avolxth kouliva e tnv
TIOPaKeipevn Tpamelapia eival IBAVIKNA VIO HAYEIPEUA HOLi UE OAN TNV OLKOYEVELQ.
Ta TIOpABUPC TTPOCPEPOUV UTIEPOXN BEQ OTO YUPW TIPACLVO, EVW N TTAGKOOTPWTN
OOUTIC SIMAC OTNV TPATELOPIO SNULOUPYEL IO LEOTH ATHOC@ALPaA. O EUPUXWPOG
XWPOC KABLOTIKOU TIPOCPEPEL APBOVO XWPO VIO AVETO KOBIOUOTO KOL EVA HEYAAO
TPATELL, LOAVIKO VIO CUYKEVTPWOELG UE TNV OLKOYEVELD KOl TOUG piAouc. To
UTIOVELO SLOOETEL ETIIONG TPELG OTIOONKEG, £V AeBNTOOTAOLO KAl £va BondNnTiko
SWMATLO. TO UTIOYELO EVIOXUETAL TIEPALTEPW aTIO TO amoAuTo highlight autou tou
OKLVNTOU: 0A0OUVQ, GiBoUuCca XOUTIL KOL LG TIOPOKEIUEVN TILOIVO - LOOVLIKH VIO VOl
OTIOAQUOETE TOV NALO, TN BPOXN N OGKOPG KOL TOV XELLWVA. TO LOOYELO TIAPEXEL
APOOVO XWPO YLO TIOLOLKO SWUATLO HE TIPOCROON O€ £VA GTIO TG UMAAKOVLO.
MeplAopBavel eTiong €va AVETO UTTVOSWUATIO UE TIPOCROoN o €va GANO
MITOAKOVL. ATTAG 0€ QUTO BPLOKETAL EVO HEYAAO, LOVOASIKO UTIAVLO |UE PTIOVLIEPQ,
VTOUG KOL UTILVTE. Eva EEXWPLOTO Ypaeio, Eva WC ETILOKETITWY KOL LG OTIOONKN

OUMTTANPWVOUV TO LoOYELo. To SIMAS yKOpAL BPLOKETOL OTO (610 £TMESO KAl €ival




EVOWUOTWIEVO OTO OTITL. TO YKOPAL TIOPEXEL AEC TIPOCBOCN OTO OTIITL,
€EQ0QAAIZOVTOC PEYLOTN GVEDN KOL AOPAAELD KATA TNV €£060 ATIO TO OXNU& COC.
To aveEAPTNTO SLOUEPIOUS OTOV TEAEUTAIO OPOYPO TIPOCPEPEL EEQLPETIKNA
IBLIWTIKOTNTA. AUTO TO OTIITL SIOOETEL VO HEYGAO SWHUATIO PE XWPEO VIO LIKPNA
KouZiva, KaBwG KOL EVA EUPUYXWPEO UTIAVLO UE UTTAVIEQPO KAl VIOUG. H copita
TIPOCPEPEL APOOVO XWPO YLIa EEOTOIKEUON. EVOC TIPOKTIKOG XWPOCG EPYOOIAC KOL
E€VOG ETUTAEOV QATIOONKEUTIKOC XWPOC EVIOXUOUV TIEPALTEPW TOV XWPO dlaBiwong —
LOAVIKOG VIO EVO OPYOAVWHEVO OTITL. O OOPPOC KATIOC VAL TO IBAVIKO HEPOC VIO
OEEXOIOTEC OTIYMEC O EEWTEPLIKOUC XWPOUC. EdW, £0€ig Kal N OIKOYEVELG 0OC
MTTOPEITE VO XOACPWOETE, VO TIAEETE KOL VO OTIOAQUOETE XPOVO Hadi. H eupuxwpn
Bep&VTa e GVETA KOBIOUOTO TIPOOPEPEL TO LOAVIKO TIEPIBAAAOV VIO VO
OTIOAGUOCETE TNV ELOUAALOKY BEQ OTOV KNTIO KAl TO YUPW TIPAOLVO, EVW HOLPALEDTE
EVA YEUMD N €Va QALTZAVL KO@E. EVa NALOGKO BEPUIKO CUCTNHG OTNV 0pO®N
TIOPEXEL CUMTIANPWHOTLKY BEPUOVON KAl ZEOTO VEPO, HELWVOVTOC £TOL TO KOOTOG
Beppavong. AVOKOAUYTE TG TIOAAG TTAEOVEKTAOTO GUTOU TOU OTITIOU JOVOL OOG
KOL O@NOTE HOC VO 0aC 6EIEOUNE OAECQ TIG AETITOPEPELEG KOTA TN SLGPKELD [LOG
TIPOOWTIKAG eTiOKEYNG. AVANEVOUE E XOPG TO EPWTNUG OOC KOl B XOPOUME VO

O0IC TIGPEXOULE TIEPLOCOTEPEC TIANPOPOPIEC OVA TIAIOO OTLYUN.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

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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OAa yla TnVv TomoBeoia

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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AAANEC TIANPOYPOPIEC

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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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Florian Wittmann

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

E-Mail: ansbach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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