Aurach

Exklusives Anwesen mit Pool, Einliegerwohnung und
nachhaltiger Energietechnik
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KAUFPREIS: 0 EUR + WOHNFLACHE: ca. 250 m2 « ZIMMER: 5 * GRUNDSTUCK: 2.000 m?2




Objektnummer: 26208870 - 91589 Aurach

@ Auf einen Blick

© Dielmmobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@ Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

O Alleszum Standort

O Wwaeitere Informationen

© Ansprechpartner




Objektnummer: 26208870 - 91589 Aurach

Auf einen Blick

26208870 Auf Anfrage

ca. 250 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

3 Kaufpreises
ca. 305 m2

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

Gas BEDARF

143.60 kWh/m?2a
03.06.2036 E
Erdwérme 2004
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Ein erster Eindruck

Dieses auf3er gewohnliche Anwesen ver eint grof3ztigiges Wohnen, hochwertige Ausstattung
und moder ne Energietechnik auf einem ca. 2.000 m2 grof3en Grundstiick. Mit rund 250 m2
Wohnflache bietet die Immobilie viel Platz fur Familien, anspruchsvolle Eigennutzer oder
die Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

DasHerzstiick des Hauses bildet der grof3ziigige, lichtdur chflutete Wohn- und Essbereich
mit beeindruckender Glasfront zum Garten. Von hier er6ffnet sich ein wunder schéner Blick
auf den Pool- und Terrassenbereich. Ein Schwedenofen sor gt zusatzlich fir eine behagliche
Wohnatmosphéare und unterstreicht den besonderen Charakter des Hauses.

Die sichtgeschitzte Terrasse mit Pool und grof3zligigem Liegebereich |adt zum Entspannen
und GenielRen ein. Der liebevoll angelegte Garten bietet viel Privatsphare und wird durch
eine Gartenhitte sowie eine 7.000-L iter-Zister ne zur Bew&sser ung erganzt.

Im gesamten Haus sor gen hochwertige Par kettbéden und eine FuRbodenheizung fir hohen
Wohnkomfort. Das stilvolle Hauptbadezimmer Uberzeugt mit Designer dusche, Badewanne,
Doppelwaschbecken sowie weiter en hochwertigen Ausstattungsdetails. Zwel imposante
Treppenhéauser verleihen der Immobilie zusatzliche Grof3ziigigkeit und ein repréasentatives
Ambiente.

Im Unter geschoss befindet sich eine separ ate Einliegerwohnung mit eigenem Zahler, diesich
ideal fur Gaste, Familienangehdrige oder zur Vermietung eignet. Erganzt wird das
Raumangebot durch einen eigenen Fitnessraum.

Auch technisch ist das Anwesen bestens ausgestattet: Elektrische Rollladen mit BUS-System,
eine effiziente Erdwarmepumpe in Kombination mit einer Holzscheitheizung sowie eine
Photovoltaikanlage mit Speicher moglichkeit sorgen fir Nachhaltigkeit und geringe
Energiekosten.

Ein weiteres Highlight ist das 2006/2007 errichtete Hallengeb&ude, das vielféltige
M dglichkeiten fur Arbeiten, Lagern oder gewer bliche Nutzung bietet.

Eine seltene Gelegenheit fiir alle, die ein hochwertiges Zuhause mit viel Platz, Privatsphare
und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten suchen.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Besonder heiten in der Aufzahlung:

- Ca. 2.000 m2 Grundstucksflache

- Ca. 250 m2 Wohnflache

- Gut durchdachte Raumaufteilung

- Grol3er, heller Wohn/Essber eich mit Glasfront in den Garten und mit Blick auf den Pool
- Schwedenofen im Wohnbereich

- Sichtgeschiitze Terrasse mit Pool und Liegebereich

- Hochwertiger Parkettboden und FuRbodenheizung im ganzen Haus

- Einliegerwohnung im Unter geschoss mit separatem Zahler

- Hochwertig ausgestattetes Hauptbadezimmer mit Designer dusche, Badewanne und
Doppelwaschbecken und einigen Highlightswie z.B. Wandheizung

- 2 imposante Treppenhauser

- Fitnessraum im Unter geschoss

- Elektrische Rollos (BUS System) im gesamten Anwesen

- Effiziente Warmepumpe — Erdwér me, zusatzliche Holzscheitheizung

- Zisterne 7000l fur die Gartenbewasserung

- Grol3zugiger, schon angelegter Garten mit Gartenhtte

- Wohnen und Arbeiten durch Hallenbau 2006/07 mdéglich

- PV-Anlage inkl. Speicher moglichkeit

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Wir laden Sie ein, dieses Anwesen bei einer Besichtigung
vor Ort personlich kennenzulernen. Kontaktieren Sie uns gerne fir weitere Informationen
oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins. Wir freuen uns auf Siel
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Alles zum Standort

Aurach besticht durch seineruhige, naturnahe Wohnqualitat und eine familienfreundliche
Atmosphére. Die Gemeinde mit einer behaglichen, tGiber schaubaren Umgebung bietet
Sicherheit und Geborgenheit. Trotz landlicher Prégung ist eine solide Grundinfrastruktur
vor handen, die ein harmonisches L eben ermoglicht und besonders Familien mit Kindern
eine gesunde Balance zwischen Riickzug und Gemeinschaft ver spricht.

Die L age er 6ffnet Familien vielfaltige M dglichkeiten fur eine aktive und zugleich entspannte
Freizeitgestaltung. In unmittelbarer Nahe befindet sich ein gepflegter Park, der zu
erholsamen Spazier gangen und spielerischen Stunden im Freien einladt. Fir diejlingsten
Familienmitglieder stehen mehrere Kindergarten sowie Grundschulen in der naheren
Umgebung zur Verfligung und bieten eine solide schulische Basis. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen sehr komfortabel, was den
Alltag mit Kindern erleichtert. Zudem ist die Autobahn in direkter Nahe und sorgt fir eine
ausgezeichnete Verkehr sanbindung.

Gesundheit und Wohlbefinden sind fiir Familien essenziell, und Aurach tberzeugt hier mit
einer guten Auswahl an medizinischen Einrichtungen. Arzte, Zahnér zte und Apotheken sind
gut erreichbar und gewahrleisten eine umfassende medizinische Versorgung. Auch
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf sind in der Nahe vorhanden und runden
das familienfreundliche Angebot ab.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe Umgebung legen, in der Kinder
unbeschwert aufwachsen kénnen, bietet Aurach eine einzigartige Kombination aus
landlicher Ruhe und funktionaler Infrastruktur. Hier finden Sieden idealen Ort, um
gemeinsam Zukunft zu gestalten und das L eben in einer Iebendigen Gemeinschaft zu
genielden.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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