Burgoberbach

Traumhaftes Zweafamilienhausin malerischer
L andschaft mit sonnigem Grundsttck!

Objektnummer: 26208873

VON POLL

KAUFPREIS: 419.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 270 m2 « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 1.100 m?2
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Auf einen Blick

26208873 419.000 EUR

ca. 270 m?2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

6 beurkundeten

3 Kaufpreises

3x Freiplatz, 2 x .

Garage Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,

Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol VERBRAUCH
102.81 kWh/m?2a
15.06.2035
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Ol
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Ein erster Eindruck

Dieses grofRzligige Zweifamilienhaus mit 3 Stellplatzen sowie einer Doppelgar age befindet
sich auf einem ca. 1.100 m2 grof3en ruhig gelegenen Grundstiick und bietet mit einer
Wohnflache von etwa 270 m2 viel Raum fur individuelle L ebensentwiirfe und
Gestaltungsmoglichkeiten. Die Immobilie wurdeim Jahr 1955 errichtet. In den Jahren 1981
wurde das Bestandshaus moder nisiert und der Anbau errichtet. 2005 wurden weitere
umfassende M oder nisierungen dur chgefihrt, um den Wohnkomfort nochmals zu steigern.

DasHaus verfligt Uber insgesamt acht Zimmer, darunter sechs Schlafzimmer und drei
Badezimmer. Die Wohnbereiche sind grof3ziigig konzipiert und zeichnen sich durch einen
funktionalen Schnitt aus. Besonder s hervor zuheben ist das sonnige, offene Wohnzimmer,
dasden zentralen Treffpunkt bildet. Hier besteht Zugang zum Wintergarten, zur Terrasse,
zum Esszimmer und zur Kiche sowie Uber eine Wendeltreppe in das Ober geschoss. Der
Wintergarten grenzt direkt an das Wohnzimmer und schafft damit zusétzlichen Wohnraum,
der vielfaltig genutzt werden kann. Die grof3ziigige Terrasse bietet einen herrlichen Ausblick
ins Griine und ladt zu entspannten Stunden im Freien ein. Ein Kamin auf der Terrasse sorgt
an kihleren Tagen fir angenehme Warme.

Zu den besonderen Ausstattungsmerkmalen zahlen ein geschmackvoller Kachelofen, der fir
wohlige Warmeim Innenbereich sorgt, sowie ein Schwedenofen. Komfort setzt sich in der
gesamten Immobilie dur ch eine FuRbodenheizung fort. Die Einbauklcheist im Kaufpreis
enthalten und bildet das Herzstiick fur gesellige Kochabende. Zwei Balkone bieten weitere
Ruckzugsmaoglichkeiten und unterstreichen das offen gestaltete Raumkonzept.

Fir zusatzlichen Stauraum steht ein Gartenhaus zur Verfiigung, in dem Gartenger ate und
Holz praktisch untergebracht werden kénnen. Zusétzlich stehen Ihnen Kellerraume sowie
der Dachboden ebenfalls als Stauraum zur Verfligung. Ein eigener Brunnen auf dem
Grundstiick bereichert die Ausstattung zusatzlich und unterstreicht das nachhaltige
Nutzungskonzept. Ein 3-Kammer n-K1&r gruben-System kann als Zyster ne genutzt wer den.

Die Zentralheizung wird mit Ol betrieben und erhielt im Jahr 2010 einen neuen Brenner.
Bereits 2005 wurde ein neuer Pufferspeicher mit grof3er Solarthermie zur Unterstiitzung der
Heizung (FuRbodenheizung) und Warmwasser installiert, was sich positiv auf die
Betriebskosten auswirkt. Insgesamt ist die Immabilie nach dem aktuellen Stand als normal
ausgestattet.

Das Grundstiick beeindruckt durch seine Grof3e und die vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten.
Hier konnen Sie nach eigenen Wiinschen kreativ werden —ob Garten, Spielflache oder




Ruhebereich, Ihrer Fantasie sind kaum Grenzen gesetzt.

DasHausist aktuell alsrenovierungsbedirftig einzustufen, was I hnen die M 6glichkeit bietet,
eigene Vorstellungen und Gestaltungsideen einzubringen.

Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses gepflegte Zweifamilienhaus kennenzuler nen und
entdecken Sie das grof3e Potenzial dieser Liegenschaft. Fur weitere Informationen oder einen
per sonlichen Besichtigungstermin stehen wir Ihnen gerne zur Verflgung. Wir freuen uns
auf lhre Anfrage und laden Sie herzlich ein, sich vor Ort ein eigenes Bild zu machen.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 270m2 Wohnfléache

- Ca. 1.100m? Grundstucksflache

- Acht Zimmer

- Drei Bader

- Zwei Balkone

- Grofer, an das Wohnzimmer angrenzender Wintergarten

- Grof3ziigige Terrasse mit Blick ins Griin

- Gartenhaus zur Lagerung von Gartengeraten und Holz

- Geschmackvoller Kachelofen, sowie Schwedenofen und Kamin auf der Terrasse

- Grofl3es, sonniges Wohnzimmer mit Zugang zu: Wintergarten, Terrasse, Ober geschoss und
Esszimmer/Klche

- FuBbodenheizung

- Bestandsgeb&ude aus 1955, Anbau aus 1981

- In 1981 umfassende modernisiert

- 2005 Neuer Pufferspeicher und Solaranlage als War mwasser - und Heizungsunter stiitzung
- 2010 Neuer Brenner - Heizung

- Eigener Brunnen auf dem Grundsttick

- Einbaukiche enthalten

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser gepflegten Liegenschaft in landschaftlich
traumhafter Lage mit weiterem Gestaltungspotenzial und grofRem Grundstiick. Uber zeugen
Siesich selbst von den Vorziigen dieses Familientraums bel einer per sonlichen Besichtigung
vor Ort. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

Burgoberbach besticht als familienfreundliche Gemeindeim Landkreis Ansbach durch seine
ruhige, sichere Lage und die Nahe zur lebendigen M etropolregion Nirnberg sowie zum
nahegelegenen frankischen Seenland. Mit rund 3.750 Einwohnern bietet die Gemeinde ein
harmonisches Miteinander in einer naturnahen Umgebung, dieideal fur Familien ist, die
Wert auf bezahlbaren Wohnraum und grof3ziigige Freirdume legen. Die solide I nfrastruktur
gewahrleistet eine gute Anbindung an Ansbach sowie die Autobahn, was den Alltag
entspannt und flexibel gestaltet. Die stabile Nachfrage und moder ate Wer tentwicklung

unter streichen die nachhaltige Attraktivitat dieses Wohnstandorts, der Sicherheit und

L ebensqualitat in Einklang bringt.

In Burgoberbach finden Familien ein besonder s einladendes Umfeld vor, das durch
zahlreiche Spielplatze, Sportmdglichkeiten und ein Vereinseben geprégt ist. Bereitsin nur
einer Minute erreichen Sie einen liebevoll gestalteten Spielplatz, der zum gemeinsamen
Spielen und Entdecken einladt. Weitere Sportanlagen sind in einem Umkreis von etwa zehn
bis sechzehn Minuten zu FuR3 erreichbar und bieten vielfaltige M 6glichkeiten fir aktive
Freizeitgestaltung. Die naturnahen Parksin der naheren Umgebung laden zu erholsamen
Spaziergangen und gemeinsamen Familienausfliigen ein und schaffen Raum fur

unver gessliche Momentein der Natur.

Das Bildungsangebot in Burgoberbach und der nahen Umgebung ist hervorragend auf die
Bediirfnisse von Familien abgestimmt. Die Albrecht-von-Eyb-Grundschuleist in etwa 20
Minuten zu Fuld erreichbar und sorgt fur eine verlassliche Grundschulbildung. Drei
Kindergarten sind ebenfallsin angenehmer Nahe und bieten liebevolle Betreuung fur die
Kleinsten. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Ar zte, Zahnér zte,
Apotheken und Physiother aphiepraxen gesichert, sodass Familien im Alltag stets gut
versorgt sind. In Burgoberbach befinden sich zahlreiche L ebensmittelgeschéfte, Postfilialen,
Banken, Tankstellen, Friseure, Backer sowie vielfaltige Gastronomieangebote. Die
Bushaltestellen ,, Gerersdorf Staatsstraf3e” und ,, Gerersdorf Ort* sind in nur drei Minuten
zu Fuld erreichbar und verbinden Burgoberbach komfortabel mit den umliegenden
Gemeinden. Auch ein Fahrrad- sowie ein Ful3weg ver bindet Gerersdorf mit Burgober bach.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und zugleich gut angebundene Wohnlage
legen, ist Burgoberbach ein Ort, der Geborgenheit und L ebensqualitat in idealer Weise
vereint. Hier finden Sieden Raum, in dem I hre Familie wachsen und gedeihen kann —
eingebettet in eine Gemeinschaft, die Zukunftsper spektiven mit Warme und Vertrauen
schafft.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
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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