Treuchtlingen

Entdecken Sie das AulRergewdhnliche!
Unternehmervilla in ruhiger Lage mit
atemberaubendem Blick

Objektnummer: MW610
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 0 EUR + WOHNFLACHE: ca. 397 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 2.178 m?2
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Auf einen Blick

MW610 Auf Anfrage

ca. 397 m2 Villa

7 Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1958 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 1 x modernisiert

Garage
Massiv

Terrasse,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

Ol 117.30 kWh/m2a
1958

15.09.2035

Ol
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Ein erster Eindruck

Willkommen in dieser exquisiten Villa, die sowohl durch ihre Grof3ztigigkeit als auch
durch ein durchdachtes Gesamtpaket modernisierter Ausstattungsmerkmale tberzeugt.
Das Anwesen besticht mit einer Wohnflache von ca. 397 m2 und einem weitlaufigen
Grundstlck von etwa 2.180 m2, das viel Raum zur Entfaltung in ruhiger, gesuchter Lage
bietet. Durch die beeindruckende Grof3e und hochwertige Bauweise eignet sich diese
Immobilie gleichermal3en fir Familien, anspruchsvolle Paare und alle, die ein besonderes
Flachenangebot mit viel Privatsphére suchen.

Die Villa umfasst insgesamt sieben harmonisch geschnittene Zimmer, davon vier
Schlafzimmer, die sich flexibel als Gaste-, Arbeits-, Kinderzimmer oder individuelle
Wohlfiihlbereiche nutzen lassen. Mittelpunkt des Hauses ist das grof3zigig
dimensionierte Wohnzimmer mit Panoramafensterfront und wohligem Kamin fir die
kalten Stunden. Von hier erdffnet sich dem Betrachter ein weiter Blick ins Tal, der das
Gefuhl von Offenheit und Helligkeit unterstreicht. Ein moderner Kamin sorgt auch an
kiihleren Tagen fur gemditliche Stunden.

Ein weiteres Highlight bildet der innenliegende Poolbereich, der zusammen mit dem
Wellnessbereich samt Sauna das gehobene Konzept der Immobilie unterstreicht. Hier
konnen Sie nach Feierabend entspannen oder gemeinsam mit Familie und Freunden
besondere Momente genieRen. Erganzt wird das Angebot durch zwei sonnige Terrassen
und einen Balkon, die zusatzlichen Au3enraum bieten und vielfaltige
Ruckzugsmoglichkeiten schaffen.

Die hochwertige Einbaukiiche Uberzeugt durch ihre Ausstattung und wird zum Herzstiick
des Alltags. Elektrische Rollladen (teilweise), dreifach verglaste Fenster sowie
FuBbodenheizung in weiten Teilen des Hauses sorgen das ganze Jahr fur hohen
Wohnkomfort. Drei moderne Bader, in 2023 saniert, bieten stilvolle Moglichkeiten zur
Tagesroutine.

Auch bei den technischen Details prasentiert sich die Villa auf dem neuesten Stand: 2017
wurden die Leitungen fir Wasser und Strom sowie 2024 drei Bader modernisiert, ebenso
Decken und Wande im Innenbereich gestrichen. Die Fassade erhielt 2024 eine
Auffrischung. Die Heizungsanlage stammt aus 1998, unterstitzt von Solarthermie fur die
Warmwasserbereitung und fiir die Stromgewinnung sorgt die 2023 installierte 10 kW PV-
Anlage — ein zukunftsweisender Beitrag fur nachhaltiges Wohnen. Die Pooltechnik, der
Einbau einer Warmepumpe und Bodenbeldge wurden im Jahr 2022 erneuert.




Lassen Sie sich vor Ort von der Vielfalt der Ausstattungsmerkmale und der besonderen
Lage dieser Villa Gberzeugen. Die Immobilie reprasentiert Wohnen auf hohem Niveau
und bietet zahlreiche Moglichkeiten zur individuellen Nutzung im reprasentativen
Rahmen. Gern arrangieren wir einen persénlichen Besichtigungstermin, um lhnen einen
umfassenden Eindruck von den Vorzlgen dieser Liegenschaft zu vermitteln. Wir freuen
uns auf Ihre Anfrage und stehen lhnen fur weitere Informationen gerne zur Verfliigung.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 397m2 Wohnflache

- Ca. 2.180m? Grundstucksflache

- Sechs Zimmer

- Innenliegender Poolbereich

- Teilweise elektrische Rollladen

- Dreifach verglaste Fenster

- Zwei Terrassen

- Ein Balkon

- FuRBbodenheizung

- Kamin

- Sauna und Wellnessbereich

- Atemberaubender Ausblick

- Ruhige und gesuchte Lage

Modernisierungsmafinahmen:

- 1998 Heizungsanlage

- 2016 Solarthermie flir Warmwasser

- 2016 Neue Fenster

- 2020 Dach Dammung erneuert

- 2022 Wande und Decken gestrichen

- 2022 Pooltechnik: Warmepumpe und Filteranlage

- 2023 10 KW PV Anlage

- 2023 Neue Pooltechnik

- 2023 Neue Boden

- 2024 Drei neue Bader

- 2024 Sicherungskasten und Elektrik teilweise erneuert

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser gehobenen Liegenschatt in
atemberaubender Lage mit tollem Ausblick. Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitat
und den Highlights bei einer persénlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf lhre
Anfrage.
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Alles zum Standort

Treuchtlingen liegt im Stiden Deutschlands im Bundesland Bayern und gehort zum
Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen im Regierungsbezirk Mittelfranken. Die Stadt
befindet sich im Naturpark Altmihltal, einem der gré3ten Naturparks Deutschlands, und
wird von der Altmihl, einem Nebenfluss der Donau, durchflossen.

Geografisch liegt Treuchtlingen etwa 20 km sudlich von Weil3enburg i. Bay., 50 km
stidwestlich von Nurnberg und rund 100 km ndérdlich von Augsburg. Nach Westen hin
offnet sich das Altmuhltal, wahrend im Osten die Frankische Alb angrenzt.

Die Stadt ist ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt: Hier kreuzen sich die Bahnstrecken
Muinchen—Nirnberg und UIm—Regensburg. Uber die BundesstraRen B 2 und B 13 ist
Treuchtlingen an das Uberregionale StraRennetz angebunden.

Treuchtlingen hat den Charakter einer Kleinstadt und ist von einer tiberwiegend l&ndlich
gepragten Umgebung mit Waldern, Wiesen und Karstlandschaften umgeben. Bekannt ist
der Ort auch fur seine Thermalquelle sowie seine Lage in einer beliebten Wander- und
Radregion.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 117.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1958.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 fur 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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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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