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VON POLL|Platzwunder! Grof3ztigiges RMH mit 5,5
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .
g
‘VONPOLL
yos!

Jurgen Maringer - Geschaftsstelleninhaber
Sarah Eckert - Immobilienberaterin

Gern informieren wir Sie persdnlich lber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von |lhnen zu hdren.
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Dieses Reihenmittelhaus ist ein absolutes Raum- und Platzwunder. Mit Uber 140 m2
Wohnflache auf drei Etagen zzgl. des Kellers bietet sich das Haus vor allem fiir Familien
mit Kindern an. Das Haus ist absolut gepflegt und besticht mit modernen Elementen. Der
Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss bilden den Mittelpunkt des Hauses. Die
hochwertige Kiiche ist voll ausgestattet und zum Essbereich hin getffnet. Im
Obergeschoss befinden sich das Schlafzimmer sowie zwei weitere Zimmer, welche Sie
hervorragend als Kinder- und/oder Arbeitszimmer nutzen kénnen, und ein Bad mit
Wanne und Dusche. Das Dachgeschoss ist mit zwei weiteren Zimmern und einem
zusatzlichen Duschbad vollstandig ausgebaut. Bei dem kleineren der beiden Zimmern
handelt es sich auf Grund der Gr6R3e um ein halbes Zimmer, ausgestattet ist dieses mit
zusatzlichen Kichenanschlissen. Je nach Bedarf bietet sich das Dachgeschoss als eine
Art Einliegerwohnung fur Familienmitglieder an. Der ruhige Garten mit Terrasse ist nach
Sudwesten ausgerichtet, sodass Sie die Sonne von mittags bis abends geniel3en
kénnen. Dem Haus gehort eine Einzelgarage an, welche im Kaufpreis enthalten ist. Die
Grundstlcksgrofie von ca. 226 mz2 ergibt sich aus ca. 187 m2 Grund zzgl. ca. 15 m?
Garage und Hofraum sowie weitere Anteile an Garage und Hofraum zu ca. 24,66 m2.
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- ausgebautes Dachgeschoss

- vollunterkellert

- Garten mit Terrasse und Gartenhauschen

- Balkon

- hochwertige Einbaukliche (Neupreis ca. 12.000,- €)
- zwei Bader

- Heizung aus 2013

- Einzelgarage (Garagenhof)
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Das Haus befindet sich in einem ruhigen und kinderfreundlichen Wohngebiet in
Langenzenn, umgeben von weitlaufigen Feldern. In fuBlaufiger Umgebung (ca. 1 km
Radius) finden sich Kindergarten und Schulen, verschiedene Lebensmittelladen und
Supermarkte sowie eine Auswahl an Restaurants. Die nahegelegene Bushaltestelle
erreichen Sie nach ca. 190 m, den Bahnhof Langenzenn nach ca. 1000 m. Durch die
Néahe zur BundesstralRe 8 sind Sie auch mit dem Auto gut an das Verkehrsnetz
angebunden. So sind Sie schnell in Richtung Neustadt/Aisch unterwegs und erreichen
Nurnberg, Furth und die Stidwesttangente ganz unkompliziert.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 28.5.2030.
Endenergieverbrauch betragt 85.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983. Die Energieeffizienzklasse ist
C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung 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 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Jurgen Maringer

GustavstralRe 35 Firth
E-Mail: fuerth@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




