Schwabach — Dietersdorf, Mittelfranken

Zeitlose Eleganz in Perfektion: Exklusive OKAL-
Residenz mit hochwertiger Ausstattung und Pool

CODICE OGGETTO: 24431010

I T

.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 949.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 159 m2 « VANI:5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 796 m?




CODICE OGGETTO: 24431010 - 91126 Schwabach — Dietersdorf, Mittelfranken

© A colpo d'occhio

La proprieta

Dati energetici
Planimetrie

Una prima impressione
Dettagli dei servizi
Tutto sulla posizione
Ulteriori informazioni
Partner di contatto




CODICE OGGETTO: 24431010 - 91126 Schwabach — Dietersdorf, Mittelfranken

A colpo d'occhio

24431010

ca. 159 m2

a una sola falda
Previo accordo
5

4

2

2022

2 x superficie libera,
2 x Garage

949.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Come nuovo
prefabbricato
ca. 202 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Caminetto, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
KWK _ERNEUERBAR 13.00 kWh/m2a
13.03.2034

A+

Pompa di calore
idraulica/pneumatica
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La proprieta

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
« Wi kelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

virkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienan erhalten Sie nach

www.home.von-poll.com

lonela Harosa
Geschaftsstelleninhaberin

Gern informieren wir Sie persénlich {iber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

09122 - 88 59 168

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Planimetrie

Einzelgarage/
Abst.

\ GroRraum-

garage

Wohnen/Essen
ca. 33 m?

Arbeiten
ca. 13 m?

cccccc
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Una prima impressione

Diese prachtvolle Residenz der renommierten Marke OKAL, erbaut im Jahr 2022, bietet
auf grof3ztigigen 159 Quadratmetern Wohnflache und einem beeindruckenden
Grundstick von etwa 796 Quadratmetern den idealen Riickzugsort fur eine
anspruchsvolle Familie. Mit insgesamt funf RAumen, darunter drei Schlafzimmern und
einem BUroraum, sowie zwei exquisit gestalteten Badezimmern bietet sie jedem
Bewohner reichlich Platz und Privatsphére. Die Immobilie zeichnet sich durch eine
luxuriése Ausstattung aus, die keine Wiinsche offen lasst. Zu den herausragenden
Merkmalen zahlt die Doppelgarage die zusatzlich ein separates Raum hat welches als
Lagerflache genutzt wird, aufgrund des fehlenden Kellers. Die Fenster sind dreifach
verglast mit Edelstahlrahmen, die Rollladen verfligen ber einen elektrischen Antrieb. Die
Innenfensterbéanke sind aus edlem Marmor gefertigt, wahrend das Balkongelander
elegant aus Glas gestaltet ist. Eine moderne Note verleiht dem Haus die hochwertige
Zebrano-Treppe mit Edelstahlgeléander und Glasfiillung. Die hochwertige Einbaukiiche im
Wert von 28.000 Euro, bereits im Preis enthalten, rundet das Angebot ab. Besonders
erwahnenswert sind die Bader, die mit einer gro3zligigen 244-Liter-Badewanne, einer
Regendusche mit einer Durchflussmenge von 17 Litern pro Minute sowie einer
bodenebenen Dusche ausgestattet sind. Die Badezimmer und die Gastetoilette sind mit
erstklassigen Einrichtungen ausgestattet, einschlief3lich einer Badewanne mit Whirlpool-
Funktion. Der AuR3enbereich besticht durch eine einladende Terrasse und einen
oberirdischen, beheizbaren Swimmingpool, der vielseitige Funktionen bietet: Auf einer
Seite befindet sich ein Whirlpool, wahrend auf der anderen Seite eine Gegenstromanlage
integriert ist. Die Heizung wird hauptséachlich durch erneuerbare Energien,
Umweltenergie und Solarenergie betrieben. Die Ganzglastiren im Haus verleihen den
R&umen ein offenes und zeitgemalies Ambiente. Insgesamt besticht diese Immobilie
durch ihre exklusive Ausstattung, grof3ziigige Raumaufteilung und modernes Design. Ein
wahres Juwel fir eine Familie, die héchsten Komfort und anspruchsvollen Stil sucht.
Zdgern Sie nicht, einen Besichtigungstermin zu vereinbaren. Unser Team freut sich
darauf, Innen diese besondere Immobilie personlich vorzustellen und steht Ihnen flr
weitere Informationen gerne zur Verfligung. Willkommen in lhrem neuen Zuhause!
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Dettagli dei servizi

Ausstattung:

- Grol3zuigiges OKAL Einfamilienhaus

- Baujahr: 2022 It. Energieausweis

- ca. 159 m? Wohnflache

- ca. 796 m2 Grundstlicksgrofie

- Doppelgarage

- Gartenhaus

- 3 -fach verglaste Fenster-/ Glasfillung mit Edelstahlrahmen

- Innenfensterbanke aus Marmor

- Balkongelander in Glas ausgeftihrt

- Rollladen mit Aluminiumlamellen und Elektroantrieb

- Terrasse

- Zebrano Treppe - mit Edelstahlgelander und Glasfillung

- 2 X 244 L gro3e Badewanne

- Regendusche mit 17L/Min Durchflussmenge

- Bader und Gaste-Toilette mit Fenster und sehr hochwertiger Ausstattung
- Badewanne mit Whirlpool & bodengleiche Dusche

- Ceralan Bodenbelage und hochwertige FlieRen

- Above Ground beheizbarer Swimmingpool (Swim-Spa) ,auf einer Seite Whirlpool, auf
der anderen Gegenstromanlage

- Einbaukiiche 28k

- Wesentlicher Energietrager fur Heizung: Erneuerbare Energie-/Umweltenergie-
/Solarenergie

- erneuerbare Energie, Installation von Kaltklima Luft-Luft-Warmepumpen
- Ganzglastlren

- Im EG- FlieRen

-im OG - FlieRen, Ceralan
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Tutto sulla posizione

Idyllisch gelegen, Schwabach Dietersdorf ist ein Ortsteil der Stadt Schwabach. Schon im
Zwieseltal gelegen und umrahmt von Waldern. Dietersdorf liegt in der Nahe von Siedlung
Fohrle und Unterbaimbach. Dietersdorf und Wolkersdorf dient dem Lickenschluss zum
vorhandenen Radwegenetz der Stadt Schwabach. Seine naturnahe Umgebung,
bestehend aus Feldern, Kanédlen, Waldern, Wiesen ladt zu erholsamen Spaziergangen,
Fahrradtouren und sportlichen Aktivitaten im Freien ein. Uber den Kanal gelangen Sie
bequem nach Nurnberg oder zum Rothsee. Dietersdorf befindet sich rund finf Kilometer
nordwestlich von Schwabach und etwa elf Kilometer von Nirnberg entfernt, eingebettet in
ein urspriingliches Donautal. Der Zwieselbach, ein linker Nebenfluss der Rednitz,
schlangelt sich durch das Dorf. Im Norden erstreckt sich das Flurgebiet Weingarten,
wahrend im Siiden das Wirtsfeld liegt. Ostlich von Dietersdorf erhebt sich der Rotenberg,
stidostlich der Heroldsberg, im Stdwesten das St. Peterholz und im Westen der
Holzgraben. Die Kreisstrale RH 11/SC 1 fuhrt Richtung Nemsdorf (1,5 km westlich) und
weiter nach Wolkersdorf, wo sie auf die Bundesstral3e 2 trifft (2,3 km 0stlich).




CODICE OGGETTO: 24431010 - 91126 Schwabach — Dietersdorf, Mittelfranken

Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 13.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 13.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK erneuerbar.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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 ein Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.
PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss - eines MIETVERTRAGES keine Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH zu zahlen. - eines KAUFVERTRAGES die ortsubliche
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 zusammenzufuhren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

lonela Harosa

Kappadocia 9 Schwabach / Roth
E-Mail: schwabach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




