Heilsbronn

Exkluziv csaladi haz beltéri medenceével -
egyedulallé lehetoség!

VP azonosito: 25208740

‘ VON POLL

www.von-poll.com

VETELAR: 798.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 420 m2 « SZOBAK: 8 « FOLDTERULET: 909 m?
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25208740

ca. 420 m?
Nyeregteto
8

2

2

1979

2 x Garazs

Attekintés

798.000 EUR
Csaladi haz

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

Karbantartott
Szilard

ca. 61 m?

Terasz, Vendég
WC, Uszémedence,
Szauna, Kandalld,
Kert / k0z0s
hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély




VP azonositd: 25208740 - 91560 Heilsbronn

Attekintés: Energia adatok

Kozpontifutés Energetikai
tanusitvany

172.40 kWh/m?a
F

Kénnyu féldgaz

09.02.2035

Gaz
1979
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Az ingatlan
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Alaprajzok
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Az elso benyomas

Itt végre valdra valthatja almai otthonat. Ez az egyedilallo hdz 1979-ben masszivan
épult, és fedett uszomedencével rendelkezik. Az ingatlan déli fekvésu lejton
fekszik, Iépcsozetes padldzattal, idilli kérnyezetben. A teto egy része dél felé nyulik
a nappali félé. Az ingatlan egy csodalatos, korllbellil 909 m?-es telken fekszik, és
korulbelll 420 m? lakoteruletet kindl. A jol megtervezett, nyitott teru elrendezés,
amelyet egy lenyugdzo kert egészit ki, nyari paradicsomot teremt Onnek és
csaladjanak. Belépéskor egy vilagos, tagas eloszoba fogadja. A stilusos gardrébbal
ellatott folyoso vezet a kivételes ingatlan egyes szobaiba. A Iépcsozetes padldzat
egyedi épitészeti stilust teremt, amely a nyitottsag és az exkluziv individualitas
érzetét kelti. A haz szive a nappali és az étkezo. A nyitott konyha a hozza tartozé
étkezovel tokéletes a kdzos csalddi fozéshez. Az ablakokbdl csodalatos kilatas
nyilik a kdrnyezo z6ld tajra, mig az étkezo melletti cserépkalyha hangulatos
hangulatot teremt. A tagas nappaliban boven van hely kényelmes Ulohelyekre és
egy nagy asztalra, amely tokéletes a csaladdal és baratokkal valé
Osszejovetelekhez. Az alagsorban harom taroldhelyiség, egy kazanhaz és egy
haztartasi helyiség taldlhato. Az alagsort tovabb fokozza az ingatlan abszolut
fénypontja: egy szauna, egy hobbiszoba és egy mellette Iévo uszomedence -
idealis a napsutés, az eso vagy akar a tél élvezetéhez. A foldszinten rengeteg hely
talalhatd egy gyerekszobanak, ahonnan az egyik erkélyre lehet kijutni. Itt talalhato
egy kényelmes haldszoba is, ahonnan egy masik erkélyre lehet kijutni. Ehhez
csatlakozik egy nagy, egyedi firdoszoba kaddal, zuhanyzoéval és bidével. A
foldszintet egy klilén dolgozoszoba, egy vendég WC és egy taroldhelyiség teszi
teljessé. A dupla garazs ugyanazon a szinten talalhato, és a hazba van beépitve. A
garazs kozvetlen hozzaférést biztosit a hazhoz, igy maximalis kényelmet és
biztonsagot nyujt a jarmu kiszallasakor. A legfelso emeleten talalhatd, 6nallo lakas
kivalo privat szférat kinal. Ez az otthon egy nagy szobaval rendelkezik, amelyben

konyhasarok is elhelyezheto, valamint egy tagas flrdoszobaval, amelyben kad és




zuhanyzo is taldlhato. A padlas rengeteg teret kinal a személyre szabashoz. A

praktikus munkaterllet és a kiegészito tarolohely tovabb ndveli a lakoteret — idealis
egy rendezett otthonhoz. A gyonyoru kert tokéletes hely a felejthetetlen
pillanatokra a szabadban. Itt On és csaladja pihenhet, jatszhat és élvezheti az
egyutt toltott idot. A tagas terasz kényelmes Ulohelyekkel tokéletes helyszint kinal,
hogy élvezze az idilli kilatast a kertre és a kdrnyezo z06ld ndévényzetre, mikdzben
étkezik vagy kavézik. A teton talalhaté napelemes rendszer kiegészito futést és
meleg vizet biztosit, igy csokkentve a futési koltségeket. Fedezze fel sajat maga
ennek a haznak a szamos elonyét, és engedje meg, hogy személyes megtekintés
soran minden részletet megmutatjunk Onnek. Varjuk érdeklodését, és barmikor

szivesen adunk tovabbi informacidkat.
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Részletes felszereltseg

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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Minden a helyszinrol

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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Tovabbi informacio / adatok

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Florian Wittmann

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

E-Mail: ansbach@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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