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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91560 Heilsbronn
Einzugsbereit: Modernes, freistehendes Einfamilienhaus
auf 3 Ebenen mit Sudterrasse in Heilsbronn

579.000 €

Kaufpreis

IMMOsmile 159,19 m? 537 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

IMMOsmile

lhr Ansprechpartner

IMMOsmile GmbH

Matthias Glockler

Tel.: 0160 1547592
matthias.gloeckler@immo-smile.de

Preise & Kosten

Flachen & Zimmer

Wohnflache 159,19 m? Kaufpreis 579.000 €
Grundstiicksflache 537 m2 provisionspflichtig v
Zimmer 5 Aussen-Courtage 3,57%
Schlafzimmer 4 Courtage-Hinweis Provisionsanspr
Badezimmer 1
Balkone / Terrassen 1 Energieausweis
Stellplatze 4 Art Bedarf
Ausstelldatum 01.12.2022
Zustand gliltig bis 30.11.2032
Baujahr 2022 Baujahr (Haus) 2022
Zustand neuwertig Primar-Energietrager Luftwarmepump
Wertklasse A_PLUS
Gebaudeart Wohngebaude
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Ausstattung
Allgemein Bad
Abstellraum v Wanne
Gaste-WC v Dusche
Kiiche Bodenbelag
Einbaukilche v Fliesen
Kunststoff
Befeuerung
Luft-Warmepumpe v Stellplatzart
Garage
unterkellert Carport
unterkellert ja Freiplatz

Beschreibung zur Ausstattung

» Massive Bauweise

 Energieeffizienzklasse A+

 Luftwarmepumpe

» FuBbodenheizung in allen bewohnbaren Raumen

« Dreifach verglaste Kunststofffenster

« Elektrische Rollladen im Wohnbereich

« Glasfaseranschluss

* LAN Anschlisse in allen Zimmern

» Durchgangiger Vinylboden in den Wohn und Schlafrdumen
» Moderne Einbaukuche inklusive Elektrogeraten

» Tageslichtbad mit Doppelwaschtisch, Badewanne und separater Dusche
* Gaste WC

 Sudlich ausgerichtete Terrasse

» Zisterne zur Regenwassernutzung

» Garage

« Uberdachter Stellplatz

» Weitere Stellplatzmdglichkeiten auf dem Grundstiick
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Beschreibung

Dieses moderne, freistehende Einfamilienhaus wurde im Jahr 2022 in massiver Bauweise errichtet
und bietet auf einem ca. 537 m2 groBen Grundstiick ca. 159 m2 Wohnflache mit insgesamt flinf
Zimmern. Die durchdachte Aufteilung Uber drei Ebenen nutzt die vorhandene Hanglage optimal und
verbindet groBzugiges Wohnen mit einer klaren Gliederung der unterschiedlichen Lebensraume.

Durch die Hanglage erfolgt der Hauseingang liber das Souterrain. Eine groBzligige Diele empfangt
Bewohner und Gaste und bietet ausreichend Platz fur eine Garderobe. Auf dieser Ebene befindet
sich auBerdem ein separates Bliro, dass sich aufgrund seiner Lage hervorragend als ruhiger
Arbeitsplatz eignet und rdumlich vom eigentlichen Familienleben getrennt ist. Ein zusatzlicher
Kellerraum sowie der Technikraum komplettieren das Raumangebot auf dieser Etage und schaffen
wertvolle Abstellmoglichkeiten.

Im Erdgeschoss bildet der groBziligige Wohn- und Essbereich den Mittelpunkt des Hauses. Die offen
integrierte Kiiche fligt sich harmonisch in das moderne Raumkonzept ein und ist mit zeitgemaBen
Einbaugeraten ausgestattet. Die vorhandene Einbaukiiche ist bereits im Kaufpreis enthalten. GroBe
Fensterflachen sorgen flir angenehme Lichtverhaltnisse, wahrend elektrische Rollladen zusatzlichen
Komfort bieten.

Direkt an den Wohnraum schlieBt die nach Stiden ausgerichtete Terrasse an. Von hier gelangt man
in den Uberwiegend mit Rasen angelegten Garten, der sich angenehm offen prasentiert und viel
nutzbare Flache fir das Leben im Freien bietet. Ob zum Spielen fir Kinder, flir gesellige Stunden
oder einfach zum Entspannen, die unkomplizierte Gestaltung macht den AuBenbereich vielseitig
nutzbar und zugleich angenehm pflegeleicht. Eine vorhandene Zisterne ermdglicht zudem die
Nutzung von gesammeltem Regenwasser. Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein Gaste WC und
einen praktischen Abstellraum.

Das Obergeschoss ist vollstandig dem privaten Wohnen vorbehalten. Drei Schlafzimmer bieten
ausreichend Platz fur Eltern und Kinder. Das gut geschnittene Tageslichtbad verfiigt iber einen
Doppelwaschtisch, eine Badewanne, eine separat angeordnete Dusche und ein WC.

Auch technisch prasentiert sich das erst 2022 errichtete Haus auf zeitgemaBem Niveau. Eine Luft-
Wasser-Warmepumpe Ubernimmt die Beheizung, wahrend eine FuBbodenheizung in samtlichen
bewohnbaren Raumen fiir eine gleichmaBige Warmeverteilung sorgt. Dreifach verglaste
Kunststofffenster unterstiitzen die hohe Energieeffizienz des Gebaudes. Mit der
Energieeffizienzklasse A+ bietet das Haus sehr gute energetische Voraussetzungen.

Ein einheitlich verlegter Vinylboden pragt die Wohn- und Schlafrdume und unterstreicht das
moderne Erscheinungsbild. Badezimmer und Gaste WC sind geschmackvoll gefliest. LAN-
Anschlisse in jedem Zimmer sowie ein vorhandener Glasfaseranschluss schaffen sehr gute
Voraussetzungen fiir Homeoffice, Streaming und die Anforderungen an eine leistungsfahige digitale
Infrastruktur.

Das junge Baujahr zeigt sich nicht nur bei Technik und Ausstattung. Das Einfamilienhaus prasentiert
sich in einem sehr gepflegten und bezugsfertigen Gesamtzustand und bietet damit die Mdglichkeit,
ohne umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen in das neue Zuhause einzuziehen.

Fir Fahrzeuge steht im vorderen Grundstlicksbereich eine Garage zur Verfliigung. Direkt
angrenzend befindet sich ein weiterer Uberdachter Stellplatz. Zusatzliche Parkmaoglichkeiten davor
erganzen das komfortable Stellplatzangebot.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich selbst vom besonderen
Charakter dieser Immobilie. Ihre Besichtigungsanfrage kénnen Sie bequem Uber den Button am Ende
dieser Seite stellen. Fir weitere Informationen stehen wir Ihnen jederzeit persoénlich zur Verfligung.
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Lage

Die Immobilie befindet sich im Heilsbronner Ortsteil Birglein, einer landlich gepragten Ortschaft mit
gewachsener Dorfstruktur und angenehmem Wohncharakter. Das Wohngebiet ,,Am Mihlbuck” zahlt
zu den jungeren Wohnlagen des Ortes und wurde erst in den vergangenen Jahren entwickelt. Die
Uberwiegend wohnwirtschaftliche Bebauung und die Lage am Ortsrand schaffen ein ruhiges
Wohnumfeld mit kurzen Wegen in die umgebende Natur.

Biirglein verfligt trotz seiner liberschaubaren GréBe Uber eine lebendige Dorfgemeinschaft mit
zahlreichen Vereinen und ortlichen Angeboten. Eine Grundschule befindet sich direkt im Ort und ist
vom Anwesen nur wenige Gehminuten entfernt. Auch Sportmaéglichkeiten und Gastronomie sind in
Burglein vorhanden. Damit verbindet die Lage den persdnlichen Charakter eines kleineren Ortes mit
einer fur den Alltag angenehmen Grundstruktur.

Fir eine umfassende Versorgung liegt die Stadt Heilsbronn nur wenige Fahrminuten entfernt. Dort
stehen zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Apotheken, gastronomische Angebote sowie
weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs zur Verfliigung. Auch weiterfliihrende Bildungs und
Betreuungseinrichtungen befinden sich in Heilsbronn und der ndheren Umgebung.

Ein wesentlicher Standortvorteil ist die gute Anbindung an den GroBraum Nurnberg und nach
Ansbach. Uber das regionale StraBennetz sind die umliegenden Stddte und die A6 gut erreichbar.
Der Bahnhof Heilsbronn bietet zudem regelmaBige Bahnverbindungen in Richtung Nurnberg und
Ansbach. So Iasst sich das ruhige, naturnahe Wohnen in Birglein gut mit beruflicher Mobilitat und
den Angeboten der umliegenden Stadte verbinden.
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www.immo-smile.de

IMMOsmile

IHR ZUHAUSE IN GUTEN HANDEN
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wcbayorns irabnangios Mokl & Bauraganroen

Einzugsbereit: Modernes, freistehendes Einfamilienhaus auf 3 Ebenen mit Stidterrasse in Heilsbronn

LEGENDE

01 Flur/Garderobe - 16,90 m?
02 Biiro - 15,53 m?

03 Keller - 19,84 m?

04 Technik/Waschen - 13,39 m?
05 Carport

06 Garage

LEGENDE

01 Flur - 6,74 m?

02 WC-2,22m?

03 Abstellraum - 4,84 m?

04 Wohnen/Essen/Kochen - 50,15 m?

Seite 12/13



Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/xccqcnxw

wcbayorns irabnangios Mokl & Bauraganroen

LEGENDE

01 Galerie - 5,23 m?
02 Bad-9,78 m?

03 Kind 2 - 17,23 m?
04 Kind 1-17,14 m?
05 Schlafen - 13,43 m?
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