Heilsbronn

Moderne 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon,
hochwertiger Einbaukltche und gehobener
Ausstattung

Objektnummer: 25208721

KAUFPREIS: 339.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 87,5 m?2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25208721
ca. 87,5 m2
1

3

2

1

2021

2 x Garage

339.000 EUR
Etagenwohnung

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

Massiv
Einbaukiliche, Balkon




Objektnummer: 25208721 - 91560 Heilsbronn

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 19.50 kWh/m?2a
A+

10.01.2028
2021

Gas
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Grundrisse

I Kind

11,25 m? - ﬁ

Schlafen
14,75 m?
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Ein erster Eindruck

Diese moderne Etagenwohnung aus dem Baujahr 2021 vereint stilvolles Wohnen,
hochwertige Ausstattung und einen durchdachten Grundriss auf einer Ebene. Mit drei
Zimmern und einer optimal aufgeteilten Wohnflache von ca. 87,5 m2 eignet sich diese
Immobilie ideal fir Paare, kleine Familien oder anspruchsvolle Singles mit Platzbedarf.

Der gro3zuigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung. Helle
Fensterflachen sorgen flir eine angenehme Lichtstimmung, wahrend der direkte Zugang
zum Uberdachten Balkon den Wohnraum ins Freie erweitert — ideal zum Entspannen
oder fur gemiutliche Abende. Die offen integrierte, hochwertige Einbaukiiche tberzeugt
durch modernes Design und Funktionalitat und fugt sich nahtlos in den Wohnbereich ein.

Neben dem Schlafzimmer mit integriertem Ankleidebereich bietet die Wohnung ein
weiteres Zimmer, das flexibel als Arbeits-, Gaste- oder Kinderzimmer genutzt werden
kann. Das stilvoll ausgestattete Badezimmer verfugt Uber eine offene Dusche, eine
Badewanne sowie hochwertige Sanitarelemente und unterstreicht den hochwertigen
Gesamteindruck der Immobilie.

Ein praktischer Abstellraum sorgt fir zusatzlichen Stauraum im Alltag. Der barrierefreie
Zugang zur Wohnung ist Uber einen Personenaufzug gewéhrleistet, der Sie direkt bis zur
Eingangstir bringt.

Die Wohnung liegt in einer ruhigen und griinen Wohngegend mit sehr guter Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr (S-Bahn). Ein besonderes Highlight ist der gro3zugige
Doppel-Tiefgaragenstellplatz, der im Preis inbegriffen ist und bequemes Parken
garantiert. Beheizt wird die Immobilie Uber eine effiziente Gaszentralheizung (Baujahr
2018).

Die hochwertige Gesamtausstattung und die gelungene Raumaufteilung machen diese
Wohnung zu einem echten Wohlftihlort — ruhig gelegen und doch bestens angebunden.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Besonderheiten in der Aufzéhlung:
- Etagenwohnung Baujahr 2021

- 3 Zimmer

- Optimaler Grundriss

- Ca. 87,5 m2 Wohnflache

- Grof3zugiger Wohn-/Essbereich mit Balkonzugang

- Schone hochwertige Einbaukiiche

- Abstellraum

- Zweites Schlaf-/Arbeitszimmer

- Schlafzimmer mit integriertem Ankleidebereich

- Badezimmer mit offener Dusche und Badewanne

- Uberdachter Balkon

- Ruhige und grine Wohngegend — S-Bahn Anschluss
- Doppel Tiefgaragenstellplatz

- Gasheizung Baujahr 2020

- Hochwertige Gesamtausstattung

- Personenaufzug zur Eingangstur

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser reizvollen Liegenschatft in
familienfreundlicher Lage. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen und
Besonderheiten dieser Immobilie bei einer persdnlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen
uns auf lhre Anfrage.
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Alles zum Standort

Heilsbronn ist eine Stadt mit ca. 9.800 Einwohnern im mittelfrankischen Landkreis
Ansbach. Die Stadt liegt zwischen Nirnberg und Ansbach im geografischen Zentrum
Mittelfrankens in der Metropolregion Nurnberg und besticht durch Ihren lebhaften und
doch entspannten Charme. Backerei, Metzger, Bekleidungsgeschafte sowie Supermarkte
sorgen fiir die Deckung des taglichen Bedarfs. Ebenso sind verschiedene Arzte
niedergelassen und eine Apotheke am Ort. Fir den Nachwuchs sind vier KiTa's
vorhanden sowie eine Grund- und eine Realschule. Mit der vorhandenen S-
Bahnverbindung erreicht man schnell und bequem Nirnberg oder Ansbach. Die BAB A 6
erreicht man per PKW in weniger als 10 Minuten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.1.2028.

Endenergiebedarf betragt 19.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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