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REAL ESTATE

Winkelhaid

Ihr Platz im Grinen — ruhiges Wohnen nahe der
Natur
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg
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Ilhre Immobilienspezialisten

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 748 999 50

Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 |

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert Ihrer Immobilie.

Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten
Sie sofort eine kostenfreie
Marktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.
T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.home.von-poll.com
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung Ri-% .
gelost. Fla:

berechnen

www.von-poll.com/finanzieren
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus mit ca. 132?m?2 Wohnflache auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von rund 673 mz.

Die ruhige Lage am Siedlungsrand und die weitlaufigen AuRenflachen machen die
Immobilie besonders attraktiv fir Familien und Naturliebhaber.

Das 1973 errichtete Haus befindet sich in einem ruhigen Wohngebiet, das durch seine
naturnahe Umgebung besticht. Direkt angrenzende Griinflachen laden zu Spaziergangen
und Freizeitaktivitaten ein.

Die Wohnflache verteilt sich auf drei Ebenen. Im Erdgeschoss befinden sich ein heller
Eingangsbereich, das gerdumige Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon sowie die Kiiche
mit Einbauten und Platz fir einen Essbereich. Zudem ist ein separates Gaste-WC mit
Tageslicht vorhanden.

Das Obergeschoss bietet mehrere flexibel nutzbare Zimmer — ideal als Schlaf-, Gaste-
oder Arbeitsraume. Ein weiteres Highlight ist der Balkon, der Uber eines der Zimmer
zuganglich ist. Ebenfalls auf dieser Etage befindet sich das grof3ziigige Tageslichtbad mit
moderner Ausstattung.

Ein besonderes Plus ist der ausgebaute Spitzboden, der zusatzlichen Raum und
vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten bietet.

Der gepflegte Garten ladt zum Verweilen ein — ob als Spielflache, Rickzugsort oder fur
gartnerische Gestaltungsideen. Auch fur Gartenmdbel und Outdoor-Aktivitaten ist
ausreichend Platz vorhanden.

Die Immobilie ist in einem guten Zustand und bietet zugleich Potenzial fur individuelle
Modernisierungen. Sie eignet sich ideal fur Menschen, die landliches Wohnen mit guter
Infrastruktur verbinden méchten. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
Freizeiteinrichtungen sind in wenigen Minuten erreichbar.

Eine Besichtigung lohnt sich — tiberzeugen Sie sich selbst vom Charme und den
Maoglichkeiten dieser Immobilie.
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Winkelhaid ist eine kleine, idyllische Gemeinde im mittelfrankischen Landkreis
Nurnberger Land in Bayern, etwa 15 Kilometer siiddstlich von Nirnberg.

Mit rund 4.500 Einwohnern ist der Ort tiberschaubar und bietet eine ruhige, naturnahe
Wohnlage, die besonders fir Familien und Naturliebhaber attraktiv ist. Die Umgebung
von Winkelhaid ist von weiten Feldern und Waldern gepragt, die zur Erholung einladen.
Durch den geringen Verkehr und die vielen Grinflachen ist die Luftqualitat besonders
angenehm und sorgt fur ein gesundes und entspanntes Wohnumfeld.

Die gute Anbindung an groRRere Stadte wie Nirnberg und Neumarkt sorgt fir eine
optimale Verbindung zu Arbeitsplatzen, Freizeitmoglichkeiten und kulturellen Angeboten.
Die Infrastruktur umfasst grundlegende Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten und
Einkaufsmoglichkeiten. Besonders hervorzuheben ist das rege Vereinsleben, das
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten bietet und den sozialen Austausch férdert.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.2.2028.

Endenergiebedarf betragt 272.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 Nurnberg
Tel.: +49 911 — 74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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