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Rednitzhembach

Ihr Naturparadies mit 335 m2 Wohnflache und
riesigem Grundstuck — jetzt 20 % unter dem
Wertgutachten
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Auf einen Blick

24431027A 944.000 EUR

ca. 335 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 2,98 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1977 2010

2 x Freiplatz, 2 x :

Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 66.30 kWh/m?2a
16.09.2034 B

Ol 1977
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Die Immobilie

IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten beschei-
nigen lhnen Ihren Finanzierungsrahmen.
Bestatigen Sie Eigentimern und Maklern
lhre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich
damit einen Vorsprung gegeniiber
anderen Kaufinteressenten
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

5]

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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Ein erster Eindruck

Profitieren Sie von einer einmaligen Gelegenheit: Diese herausragende Immobilie in
Rednitzhembach ist jetzt 20 % unter dem ermittelten Wertgutachten!

Am Ende einer Sackgasse gelegen, besticht dieses Anwesen durch ein idyllisches
Grundstlck von ca. 1.662 m2 und eine durchdachte Raumaufteilung auf ca. 335 m?
Wohnflache. Das 1977 erbaute und zwischen 2010 - 2015 umfassend modernisierte
Einfamilienhaus bietet eine au3ergewohnliche Kombination aus luxuriésem Wohnkomfort
und flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten — ideal fr Familien, die Wert auf Raum, Stil und
Funktionalitat legen.

Die fantastische Aufteilung der Wohnbereiche schafft ein harmonisches Zusammenspiel
von Gemeinschaft und Privatsphare. Die insgesamt acht Zimmer bieten ausreichend
Platz fur individuelle Gestaltungsideen. Im lichtdurchfluteten Erdgeschoss wird modernes
Wohnen durch 3-fach verglaste Fenster und einen eleganten Marmor-Kamin der
angenehme Warme spendet, zu einem taglichen Erlebnis. Die stilvolle Einbaukiiche mit
hochwertigen Miele/AEG - Geréaten, ist im Kaufpreis enthalten, Sie flgt sich nahtlos in
den offenen Wohn- und Essbereich mit ein. Ein groRzlgiger Kamin schafft eine
einladende und warme Atmosphére. Das Haus verflgt tiber eine vielféaltige Auswahl an
hochwertigen Bodenbelagen, darunter Naturstein, Marmor, Fliesen, Kork sowie
festverklebte Holzbdden

Der private Bereich im nachtraglich ausgebauten Dachgeschoss ist liber eine elegante
Naturstein-Treppe zu erreichen. Das gedammte Dachgeschoss dieser Immobilie vereint
Komfort und Wellness auf hochstem Niveau. Bodentiefe Fenster fluten den Raum mit
natirlichem Licht und bieten einen herrlichen Ausblick auf das weitlaufige Grundstiick,
wéhrend die hochwertige Dammung fir ein angenehmes Raumklima sorgt. Eine
moderne Sauna ladt zum Entspannen und Abschalten ein — ein Riickzugsort fur
besondere Wohlfihimomente direkt in lhrem Zuhause. Mit seiner durchdachten
Ausstattung und exklusiven Details bietet das Dachgeschoss einen weiteren
Wohnbereich, der den luxuritésen Stil dieser Immobilie ideal erganzt.

Das Grundstiick ist ein echtes Highlight: Der wunderschon gestaltete Garten ist mit
AulRenbeleuchtung und drei beeindruckenden Skulpturen des Bildhauers Clemens Heinl
ausgestattet. Eine Glas Uberdachte Terrasse bieten lhnen den perfekten Ausblick auf
dieses Gartenparadies, ideal fur alle, die Wert auf Natur und Komfort legen. Fur
Fahrzeughalter sind eine grol3e Doppelgarage mit automatischen Rolltoren sowie ein




angrenzender gefliester Anbau aus unlasiertem Larchenholz (Gesamtflache ca. 85 m2,
inklusive zwei Stellplatze und zwei Elektroanschliisse) und zusatzlich zwei
AuRRenstellplatze vorhanden.

Zwei umfassende Modernisierungen zwischen den Jahren 1999/2000 und 2014/2015
stellen den heutigen hervorragenden Zustand dar. Die neue Heizungsanlage, die
Hauseingangs-, Balkon- und Terassentiren, bodentiefe Fenster, elektrische Markisen fiir
Balkon und Terasseniiberdachung waren die wesentlichsten Positionen der Investition.
Das Ergebnis ist eine sehr hohe Energieeffizienz, die in dem aktuellen
ENERGIEAUSWEIS aus 2024 zu einem hervorragenden Endenergieverbrauch Klasse B
und 66,30kWh/(m2a) gefihrt hat.

Ein modernes Uberwachungskamerasystem mit gestaffelten automatischen
Alarmmeldungen rundet die hochwertige technische Ausstattung ab und sorgt fur ein
beruhigendes Sicherheitsgefiihl.

Gerne laden wir Sie zu einer Besichtigung ein, um dieses atemberaubende Grundstick
und die fantastische Aufteilung der Wohnbereiche personlich zu erleben. Lassen Sie sich
von der ExKklusivitat und dem Komfort dieser Immobilie Uberzeugen. Der Energieausweis
ist vorhanden und wird zur Besichtigung vorliegen.
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Ausstattung und Detalils

Grol3zugiges Ein-/Zweifamilienhaus

Baujahr: 1977 It. Energieausweis

Wohnflache: ca. 335 m?

GrundstlcksgrofRe: ca. 1.662 m2

2-fach Garage mit gefliestem Anbau ca. 85 mz, inkl. 2 Stellplatze

Teilweise Uberdachte Terrasse (Sicherheitsglas, integrierte Beleuchtung), ca. 100 m2
Wallbox-Installation flir E-Mobilitat méglich (Anschllisse vorhanden)

Natursteintreppen im Innenbereich

Wintergarten

Garten mit Granitbrunnen (Durchmesser 75 cm, Hohe 140 cm) und AuRenbeleuchtung
Einbauktche im Preis enthalten

Heizung: Ol (Brennwert-Olheizung 2015, 2024 generaliiberholt) und Brennholz, 1 Kamin
mit Warmluft-Heizung fir Flur/Treppenhaus, 1 Kamin

Elektrische Jalousien

Voll unterkellert, inkl. Einliegerwohnung mit separatem Hauseingang und Zugang nach
aulien

Uberwiegend 3-fach verglaste Fenster im EG, sonst 2-fach verglast
Smart-Home-Steuerung (Uberwiegend Bosch-Thermostate)

Uberwachungskamera und Steuerungselemente

Renovierungen zwischen 1999 und 2015: Bader, Fenster, Heizung, Dammung, Kiiche,
Kamin
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Alles zum Standort

Rednitzhembach ist eine eigene Gemeinde die direkt an die Stadt Schwabach angrenzt
und Uberzeugt durch eine gewachsene, intakte Infrastruktur mit hoher Lebensqualitat.

Die Nahverkehrsanbindung ist Au3erst komfortabel, mit Bushaltestellen direkt in der
Néahe und einem Bahnhof. Dadurch wird eine problemlose Mobilitat fiir die Bewohner
ermoglicht, sei es fur den taglichen Pendelverkehr zur Arbeit oder fir Ausflige in die
Stadt und dartiber hinaus. Uber die A6 als auch die BundesstraRe B2 gelangt man unter
anderem in 20 Minuten nach Nurnberg oder Furth. Mit der Bahn ist man ebenfalls mobil.
Diese braucht vom Schwabacher Bahnhof lediglich zehn Minuten nach Nirnberg. Die S-
Bahn befindet sich in Bahnhof Rednitzhembach. Der Niurnberger Flughafen ist ca. 24 km
entfernt.

In der direkten Umgebung dieser Immobilie finden sich verschiedene
Freizeiteinrichtungen, die das Leben bereichern. Zudem gibt es in der Ndhe
Sportvereine, die ein breites Spektrum an Aktivitaten fiir die ganze Familie anbieten, von
FuR3ball und Tennis bis hin zu Schwimmkursen, um die Freizeit aktiv und
abwechslungsreich zu gestalten.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Bildungseinrichtungen in Schwabach und Umgebung geniel3en einen ausgezeichneten
Ruf, vertreten sind hier alle Schulformen mit vielfaltiger Auspragung. Der Kindergarten,
die Schulen und das Gymnasium ist in wenigen Minuten zu erreichen. Der Kunstweg von
Rednitzhembach -bekannt als Frankens grof3e Open Air Galerie- ist mit mehr als 50
Kunstwerken ein beliebtes Ausflugsziel fur Menschen aus der n&heren und weiteren
Umgebung.

Schwabachs zauberhafte Altstadt mit dem historischen Marktplatz und den zahlreichen
StraBencafés ladt zu entspannten Spaziergangen ein. Die wunderschéne Landschaft aus
Waldern, Wiesen in unmittelbarer Nahe, bietet vielfaltige Sport- und Freizeitangebote.
Wanderer, Naturbegeisterte und Sportler kommen somit auf ihre Kosten.

Fur Familien mit Kindern ist die Nahe zu Schulen, Kindergarten und
Bildungseinrichtungen von grof3em Vorteil. Dies schafft eine forderliche Umgebung fur
Kinder, um zu lernen, zu wachsen und sich zu entwickeln, ohne lange Wege zuriicklegen
Zu mussen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.9.2034.

Endenergieverbrauch betragt 66.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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 ein Mitwirkungspflicht nach § 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 ortsiibliche 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 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Muskat

Kappadocia 9, 91126 Schwabach
Tel.: +49 9122 - 88 59 168
E-Mail: schwabach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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