Neuendettelsau

Moderne Bungalowanlage mit Einliegerwohnung,
Wellnessbereich und Gartenidylle
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Auf einen Blick

25208704 1.500.000 EUR

ca. 326,61 m? Bungalow

8 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2017 Kaufpreises

1 x Freiplatz, 1 x Massiv
Garage ca. 66 m?

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

Strom BEDARF

17.00 kWh/m2a
13.12.2027 A+
Elektro 2017
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Ein erster Eindruck

In einer ruhigen, von der StralRe abgeschirmten Lage présentiert sich dieses
auBergewdhnliche Immobilienensemble bestehend aus zwei freistehenden Bungalows
auf einem grof3ziigigen, ca. 1.154 m2 grof3en Grundstlck. Die im Jahr 2017/2020
errichteten Hauser vereinen héchsten Wohnkomfort mit moderner Architektur,
energieeffizienter Haustechnik und hochwertiger Ausstattung auf insgesamt rund 326 m?
Wohnflache.

Der erste Bungalow bietet mit ca. 207 m2 Wohnflache ein aul3erst gro3zugiges und
durchdachtes Raumkonzept. Zwei elegante Wohnzimmer, zwei Schlafzimmer — jeweils
mit eigenem Badezimmer, eines davon mit Badewanne — sowie eine offen gestaltete,
hochwertige Kiiche schaffen ein stilvolles Wohnambiente. Der lichtdurchflutete
Wintergarten mit Glasfront 6ffnet sich harmonisch zum gepflegten Garten. Zusatzlich
verflgt diese Einheit Uber eine grof3e Garage mit elektrischem Tor und einen weiteren
Aul3enstellplatz.

Der zweite Bungalow umfasst ca. 119 m? Wohnflache und eignet sich ideal als
Einliegerwohnung, Gastebereich oder zur separaten Nutzung. Er beherbergt ein Wohn-
und ein Schlafzimmer, eine voll ausgestattete Kiiche sowie ein hochwertiges
Badezimmer. Das Highlight dieser Einheit ist das exklusive Poolhaus mit Glasfassaden,
Ganzglaseckfenstern, Holz-Alu-Hebeschiebetliren und Hallenklimatisierung. Der
beheizbare, beleuchtbare und abdeckbare Pool (8,5 x 3,7 x 1,5 Meter) ist mit moderner
Filtertechnik und Wasserpflege ausgestattet. Ein separates Bade- und Umkleidezimmer
erganzt den luxuriésen Wellnessbereich ideal.

Beide Bungalows Uberzeugen durch eine umfangreiche und durchdachte Ausstattung.
Die Raume sind mit FulBbodenheizung versehen (ausgenommen Technikraume), alle
Fenster und Fenstertiren bestehen aus edlem Fichteholz. Aluminium-Raffstoreelemente
in verputzten Mauerkasten sorgen fur effektiven Sonnenschutz. Die kontrollierte
Wohnraumluftung mit Warmertickgewinnung lber einen Kreuzstromwarmetauscher
gewabhrleistet ein angenehmes Raumklima. Fur die Energieversorgung stehen eine
Warmepumpe sowie eine Gastherme in Kombination mit einer Solaranlage (beide aus
dem Baujahr 2017) zur Verfiigung. Samtliche Wande wurden mit hochwertiger,
diffusionsoffener Silikatfarbe gestrichen. Die Uberdachten Hauseingangsbereiche bieten
zusatzlichen Schutz und Komfort.

Diese Immobilie ist ein echtes Unikat — ideal fur Familien, Mehrgenerationenwohnen oder




als Kombination aus stilvollem Eigenheim und vermietbarer Wohneinheit. Eine perfekte
Symbiose aus Privatsphare, Design und moderner Technik auf h6chstem Niveau.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Besonderheiten in der Aufzéhlung:

- 2 Bungalows Baujahr 2017/2020

- 8 Zimmer

- Ca. 1154 m2 Grundstucksflache

- Ca. 207,38 m2 (1. Bungalow) und 119,23 m2 (2. Bungalow) Wohnflache

- Von der StralRe abgeschirmte Gegend

- Uberdachter Hauseingangsbereich

- Raffstoreelemente aus Aluminium-Lamellen in verputzten Mauerkésten

- Warmepumpe Baujahr 2017

- FuBbodenheizung in jedem Raum auf3er dem Technikraum vorhanden

- GroRRer gepflegter Garten

- Hochwertige Bader

- Fenster und Fenstertiren aus Fichteholz

- Solaranlage

- Alle Wande sind mit hochwertiger Silikatfarbe gestrichen

- Luftungsgerat mit Warmertickgewinnung (Kreuzstromwarmetauscher) als kontrollierte
Wohnraumltftung mit Zu- und Abluft

- Glasfaseranschluss in Bearbeitung

1. Bungalow:

- 2 Schlafzimmer mit jeweils angrenzendem Badezimmer, eines mit Badewanne

- 2 groRzligige Wohnzimmer

- Hobbyraum, vielseitig nutzbar

- Sehr hochwertige offen gestaltete Kiiche

- Grol3e Garage mit elektrischem Tor und 1 weiterer Aul3enstellplatz

- Wintergarten mit Glasfront zum Garten hin

2. Bungalow:

- Einliegerwohnung mit Schlaf-/ und Wohnzimmer, sowie ebenfalls hochwertigem
Badezimmer und Kiiche

- GroRes Pool Haus mit Glasfassaden, Holz-Alu Hebeschiebetiirelementen und
Ganzglaseckfenster, sowie Hallenklimatisierung

- Beheizbarer, beleuchtbarer und abdeckbarer Pool mit Filtertechnik und Wasserpflege
- Separates Bade-/Umkleidezimmer fiir den Pool Bereich

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

Neuendettelsau ist eine Gemeinde mit ca. 8.000 Einwohnern im mittelfrénkischen
Landkreis Ansbach. Die Stadt liegt zwischen Nirnberg und Ansbach im geografischen
Zentrum Mittelfrankens in der Metropolregion Ntrnberg und besticht durch lhren
lebhaften und doch entspannten Charme. Backerei, Metzger, Bekleidungsgeschéfte
sowie Supermarkte sorgen flr die Deckung des taglichen Bedarfs. Grundschule,
Realschule, mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergarten sind vor Ort. Die A
6 erreicht man per PKW in weniger als 5 Minuten. Mit der praktische S-Bahn-Verbindung
erreichen Sie in kurzer Zeit den Nirnberger Hauptbahnhof.

Das Anwesen selbst liegt in einem verkehrsberuhigtem Wohngebiet.
Das Spektrum des Kultur- und Freizeitangebotes ist sehr vielfaltig. Zahlreiche aktive

Vereine sorgen das ganze Jahr Uber flr abwechslungsreiche, niveauvolle und kulturelle
Highlights wie z. B. Kirchweih, Stadtfest und Weihnachtsmark.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 13.12.2027.

Endenergiebedarf betragt 17.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
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.




Objektnummer: 25208704 - 91564 Neuendettelsau

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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