Sachsen bel Ansbach

Hochwertiges Einfamilienhaus in ruhiger Waldrandlage
mit Wellnessbereich

Objektnummer: 26208822
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KAUFPREIS: 599.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 190m2 « ZIMMER: 4 » GRUNDSTUCK: 998 m2
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Auf einen Blick

26208822 599.000 EUR

ca. 190 nv Einfamilienhaus

4 Kauferprovision betrégt

> 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

2 Kaufpreises

1992 2025

2 x Freiplatz, 2 x

Garage Massiv
ca 52 m?

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

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 71.20 kwh/m?a
B
05.02.2036
1992
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses sehr gepflegte Einfamilienhaus befindet sich in ruhiger, naturnaher Lage direkt am
Waldrand und bietet ein hochwertiges Wohnambiente mit hohem Komfort und viel Privatsphére.

Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick des Hauses. Von hier aus gelangen
Sie direkt auf die Terrasse und in den liebevoll angelegten Garten. Ein Schwedenofen sorgt
zusétzlich fir eine behagliche Atmosphére. Die hochwertige Einbauktiche ist gepflegt, funktional
gestaltet und durch eine Schiebetiir vom Wohnbereich abtrennbar. Auch von der Kiiche aus
besteht ein separater Zugang zur Terrasse, ideal fir den Alltag wie auch fir gesellige Abende.

Das grof3zigige Hauptschlafzimmer Uberzeugt mit einem begehbaren Kleiderschrank sowie einem
Balkon mit unverbaubarem Blick in den angrenzenden Wald. Im gesamten Haus sind hochwertige
Echtholzmdbel und -einbauten verbaut, die den wertigen Gesamteindruck unterstreichen.

Die Sanitérbereiche wurden teilweise bereits erneuert. Im Obergeschoss befindet sich ein
hochwertiges Badezimmer mit Dusche. Erganzt wird das Angebot durch einen grof3ziigigen
Wellnessbereich im Keller mit Sauna, Dusche, Badewanne und Toilette —ideal zum Entspannen.

Eine Gasheizung mit Niedertemperaturkesseln in Kombination mit dem Schwedenofen sorgt fr
effiziente Wéarmeversorgung. Ful3bodenheizung ist vorhanden und erleichtert einen méglichen
zukunftigen Wechsel auf eine Wéarmepumpe. Zudem sind Solaranschllisse bereits vorbereitet und
eine Fassadendammung ist vorhanden.

Der grof3e, schtn angelegte Garten liegt abgeschirmt von der Stral3e direkt am Waldrand und bietet
ein hohes Mal3 an Ruhe und Privatsphére. Der Keller ist trocken und frei von Feuchtigkeit. Eine
Doppelgarage rundet dieses attraktive Gesamtangebot ab.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend Zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzdhlung:

- Ruhige — naturnahe Lage

- Sehr gepflegtes Anwesen

- Grol3zigiger Wohn-/Essbereich mit Zugang zur Terrasse sowie Schwedenofen

- Gepflegte und hochwertige Einbauktiche mit Schiebetlirabtrennung und separatem Zugang zur
Terrasse

- Grof3zligiges Hauptschlaf zimmer mit begehbarem Kleiderschrank und Balkon mit Blick in den
Wald

- Hochwertige Echtholzmdbel im ganzen Anwesen verbaut

- Teilweise schon erneuerte Sanitérbereich

- Grof3ziigiger Wellnessbereich im Keller mit Sauna, Dusche, Badewanne und Toilette

- Weiteres hochwertiges Badzimmer Im Obergeschoss mit Dusche

- Gas Heizung mit Niedertemperaturkesselnin Kombination mit Schwedenofen

- FufZbodenhei zung vorhanden (Vereinfacht auch den mdglichen Wechsel zur Warmepumpe)

- Grof3er, schon angelegter Gartenbereich direkt am Waldrand, von der Stral3e abgeschirmt

- Keine Feuchtigkeit im Keller

- Solaranschluss bereits angel egt

- Fassadenddammung vorhanden

- Doppelgarage vorhanden sowie 2 Aulenstellplé&tze
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Alles zum Standort

In Sachsen haben Sie eine perfekt vorhandene Infrastruktur. Die Metropolregion Nirnberg z. B.
erreichen Sie per PKW in weniger als 30 Minuten, die Markgrafenstadt Ansbach in 10 Minuten.

Sachsen b. Ansbach wird im Norden von der Bundesstralie 14 (Ansbach — Nurnberg) und im
Sliden von der Staatstral3e 2223 (Ansbach — Windsbach) tangiert. Die Kreisstral3e fihrt von Nord
nach Siid durch Sachsen und weiter nach Lichtenau bis zur frankischen Seenlandschaft nach
Gunzenhausen. Ortsverbindungsstral3en verbinden alle Ortsteile miteinander. Im Osten fhrt die
Bundesautobahn A 6 (Ntrnberg — Heilbronn) mit Anschluss-Stellen in beide Richtungen vorbei.
Die Hauptstrecke der Bahnverbindung Ansbach — Nrnberg fuhrt durch Sachsen und hat hier die
Haltestelle $4. Die Ziige fahren in regelméidigen Abstanden in beide Richtungen.

Die Gemeinde Sachsen mit ca. 3330 Einwohnern hat noch mehr anzubieten. Sie haben hier alle
Dinge des téglichen Bedarfs wie z.B. Backer, Metzger, Getranke- und Lebensmittelméarktein
unmittelbarer Nahe. Fir die Bildung des Nachwuchses sorgt ein Kinderbildungszentrum und eine
Grundschule. Die érztliche Versorgung ist mit niedergelassen Hausérzten und Zahnarzten
gegeben.

Viele Rad- und Wanderwege, die sich um den frankischen Ort ziehen, regen zur Freizeitgestaltung
an ebenso wie das Angebot der zahlreichen verschiedenen Vereine des Ortes. Nicht zu vergessen
die vielen Spielplatze, FuRballplétze sowie die Tennisanlage.
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Waeltere | nformationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten I hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — bei spielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach 8 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 fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden,
die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdglicht es uns, Verkéufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Karlstrale 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49981- 97224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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