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Auf einen Blick

24208623
ca. 180 m2
Satteldach
7

5

1

1962

2 x Garage

295.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
ca. 50 m2

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

Ofenheizung BEDARF

Gas 127.10 kWh/m2a
D

11.09.2034
1962

Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses einzigartige Anwesen bietet eine beeindruckende K ombination aus zwei miteinander
ver bundenen Doppelhaushélften, die als ein ger aumiges Familienhaus genutzt wer den. Mit
einer Wohnflache von ca. 180 m2 und einer Grundstticksflache von ca. 1.255 mz2 pr&sentiert
sich dieses Obj ekt als wahres Raumwunder, ideal flr Familien, dievidl Platz und flexible
Nutzungsmaoglichkeiten schatzen.

Die Doppelhaushalften erstrecken sich tiber zwei Flurstiicke und bieten in jeder Etage einen
Durchgang zwischen den Hausern, was fiir ein auf3er gewohnlich offenes Raumkonzept sorgt.
Dieclevere Aufteilung bietet Rlickzugsorte und gemeinschaftliche Ber eiche gleicher mal3en,
wodur ch das Haus ein einzigar tiges Wohngefuhl ver mittelt.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grof3ztgiger, heller Wohn- und Essbereich, der durch die
grof3en Fensterfronten einen malerischen Ausblick in den weitléufigen Garten bietet. Dieser
Bereich 1&dt zu geselligen Abenden und Familienzusammenkiinften ein. Direkt daneben
befindet sich ein weiteres Wohnzimmer mit einem char manten Kachelofen.

Die geraumige K liche mit angrenzender Speisekammer bietet viel Platz zum Kochen und
Verstauen. Fur zusétzlichen Komfort verflgt das Erdgeschoss Uber ein Arbeitszimmer, das
sich auch hervorragend als Gastezimmer nutzen l&sst.

Im Dachgeschoss befinden sich vier helle Schlafzimmer, die viel Raum fir eine grof3e
Familie bieten. Jedes Zimmer ist grof3ziigig geschnitten und l&sst sich individuell gestalten.

Das Unter geschoss des Hauses halt einen Partyraum bereit, der sich perfekt fir Feiern und
Veranstaltungen eignet. Zudem befindet sich hier einekleine Werkstatt direkt im Heizraum.

Der weitlaufige Garten mit Obstbaumen bietet zahlreiche M 6glichkeiten zur Erholung, zum
Spielen fur Kinder oder zur Gestaltung einestraumhaften Auf3enbereichs. Die grol3ziigige
Rasenflache ladt zu entspannten Stunden im Freien ein und bietet viel Platz fur gértnerische
Ambitionen.

Eine Doppelgar age rundet das Angebot ab und bietet ausreichend Platz fir zwei Fahrzeuge
sowie zusatzlichen Stauraum.

Dieses einzigartige Anwesen bietet eine seltene Gelegenheit, zwei Doppelhaushélften in einem
Haus zu nutzen. Die flexible Raumaufteilung, der weitlaufige Garten und die vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten machen dieses Objekt zu einem idealen Zuhause fur Familien, die




viel Platz und ein aufRer gewohnliches Wohnkonzept suchen. Uber zeugen Sie sich selbst von
diesem besonderen Angebot und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min!
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 1255 m? Grundstucksflache

- Ca. 180 m2 Wohnflache

- Ca. 50 m2 Nutzflache

- Zwei Doppelhaushalften - in jeder Etage miteinander verbunden

- Zwei Flursticke

- Partyraum im Unter geschoss

- Kleine Werkstatt im Heizraum

- Heller Wohnessbereich im Erdgeschoss mit einem malerischen Ausblick

- Arbeitsziimmer oder Gastezimmer auf dieser Etage

- Kiiche mit Speisekammer

- Zweites Wohnzimmer mit Kachelofen

- Vier Schlafzimmer im Dachgeschoss

- Weitlaufiger Garten mit Obstbdumen

- Eine Doppelgarage

Diesist nur ein Auszug der Besonder heiten, welche Sie bei einer personlichen Besichtigung
vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf | hre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung.
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Alles zum Standort

Ansbach ist eine charmante Stadt in Mittelfranken, Bayern, und bietet eine perfekte
Mischung aus historischem Flair, moderner Infrastruktur und einer reizvollen Umgebung.
Hier sind einige wesentliche Merkmale, die die L age von Ansbach besonders attraktiv
machen:

Geografische Lage: Ansbach liegt etwa 40 Kilometer siidwestlich von Nirnberg und ist von
sanften Higeln und landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Die Stadt ist der
Verwaltungssitz des L andkreises Ansbach und der Bezirksverwaltung von Mittelfranken.

Verkehrsanbindungen: Ansbach ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Die Stadt
liegt an der Bundesstraf3e B13 und in der Nahe der Autobahn A6, die eine schnelle
Verbindung nach Nurnberg, Heilbronn und dar Giber hinausbietet. Der Bahnhof Ansbach ist
ein wichtiger Knotenpunkt der Deutschen Bahn und bietet regelméafiige Zugverbindungen
nach Nurnberg, Wirzburg und M iinchen, was eine bequeme Anr eise mit offentlichen
Verkehrsmitteln ermoglicht.

Infrastruktur: Ansbach verfligt Uber eine ausgezeichnete I nfrastruktur. Die | nnenstadt
bietet zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés und kulturelle Einrichtungen.
Es gibt mehrere Supermarkte, Einzelhandelsgeschéfte und ein Einkaufszentrum, die fir den
taglichen Bedarf alles bieten. Auch die medizinische Versorgung ist mit Apotheken,
Arztpraxen und dem Klinikum Ansbach hervorragend abgedeckt.

Bildung: Ansbach ist ein bedeutender Bildungsstandort mit zahlreichen Schulen, darunter
Grundschulen, Mittelschulen, Realschulen und Gymnasien. Die Hochschule Ansbach bietet
eine breite Palette an Studiengangen und trégt zur Bildung und Entwicklung der Region bei.

Freizeit und Erholung: Die Stadt bietet vielfaltige Freizeitmoglichkeiten. Der Hofgarten mit
seiner Orangerieist ein beliebtes Naher holungsgebiet und 1adt zum Spazieren und
Entspannen ein. Sportbegeisterte finden in Ansbach zahlreiche Sportvereine, Fitnessstudios
und Freizeiteinrichtungen. Zudem ist die Stadt von einer reizvollen Natur umgeben, die zu
Outdoor -Aktivitaten wie Wandern und Radfahren einladt.

KulturellesErbe: Ansbach ist reich an Geschichte und Kultur. Die Residenz Ansbach, eine
prachtvolle Bar ockanlage, und die St. Gumbertus Kirche sind nur einige der
beeindruckenden historischen Sehenswirdigkeiten. Die Stadt ist bekannt fir ihre
kulturellen Veranstaltungen, wie die Rokoko-Festspiele und die Ansbacher Bachwoche, die
das kulturelle Leben bereichern und Besucher aus der Region anziehen.




Wirtschaft: Ansbach ist ein wirtschaftlich stabiles Zentrum mit einer Vielzahl von
Unternehmen und Arbeitsplatzen in ver schiedenen Branchen. Die Stadt bietet attraktive
Bedingungen fur Unternehmen und I nvestoren, was sich positiv auf den Arbeitsmarkt und
die Lebensgualitat der Bewohner auswirkt.

Ansbach ist eine lebendige Stadt, die eine hohe L ebensqualitat durch eine ausgezeichnete
Infrastruktur, gute Verkehrsanbindungen, ein breites Bildungsangebot und zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten bietet. Die Mischung aus historischem Charme und moder nen
Annehmlichkeiten macht Ansbach zu einem attraktiven Wohnort fir Familien,
Berufspendler und Studenten gleicher maf3en.
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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
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