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Bechhofen

Modernes Zweifamilienhaus mit gehobener
Ausstattung und viel Platz fur Ilhre Anspriche!
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Auf einen Blick

25208771 599.000 EUR
ca. 240 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
2 beurkundeten
1994 Kaufpreises
2 x Freiplatz, 1 x modernisiert
Garage
Massiv
ca. 140 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Ol 121.10 kWh/m?a
D
15.04.2029
1994
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu einem Angebot, das moderne Wohnanspriche mit groBzigigen
Flachen und einer familienfreundlichen Umgebung auf gelungene Weise vereint:
Dieses 1994 errichtete Einfamilienhaus prasentiert sich nach einer umfassenden
Modernisierung im Jahr 2020 in einem zeitgemaBen Zustand und bietet mit ca. 240
m? Wohnflache sowie ca. 662 m? Grundstiick beeindruckend viel Platz zur freien

Entfaltung.

Die Raumaufteilung des Hauses Uberzeugt durch eine sinnvoll gestaltete
Organisation: Sieben helle Zimmer stehen unterschiedlichsten Lebenssituationen
zur Verfligung — ganz gleich, ob ein separates Arbeitszimmer, ein Gastezimmer
oder zusatzliche Rickzugsorte bendtigt werden. Im Untergeschoss erwartet Sie ein
groBzugiger Hobbyraum, der sich vielseitig nutzen lasst, etwa als Fitnessbereich,
Heimkino oder zweite Spielebene fir Kinder. Zwei modernisierte, geschmackvoll
ausgestattete Badezimmer bieten sowohl Funktionalitat als auch Komfort fur

groBere Familien oder Besucher.

Schon beim Betreten des Hauses fallt die gehobene Ausstattungsqualitat ins Auge:
2020 wurden im gesamten Wohnbereich samtliche Boden und Sockelleisten
erneuert, die Tlren und TUrstocke modernisiert und die Wande versetzt, verputzt
und frisch gestrichen. Die stilvolle Kliche wurde im Rahmen der
ModernisierungsmaBnahmen aktualisiert und verbindet praktische Funktion mit
zeitgemaBem Design. Ein weiteres Plus bildet die Terrasse, die an den Garten
angrenzt und als Erweiterung des Wohnbereichs in den Sommermonaten genutzt

werden kann.

Die Heizungsanlage des Hauses ist auf dem aktuellen Stand: Zentralheizung und

FuBbodenheizung sorgen ganzjahrig fir angenehme Temperaturen. Ein 2020




erneuerter Brenner gewahrleistet effiziente und zuverlassige Warmeversorgung.

Das Grundstiick bietet neben der groBziigigen Rasenflache viel Raum fir
Freizeitaktivitaten. Ein neues Mehrzweckspielgerat lasst Kinderherzen héher
schlagen und bietet zahlreiche Spielmdglichkeiten im eigenen Garten. Fir lhr
Fahrzeug stehen eine Garage sowie zwei weitere Stellplatze zur Verfligung — auch

Gaste finden hier problemlos Platz.

Ein weiterer Vorteil ist die zuverlassige Vermietung der Wohnung im
Dachgeschoss. Diese Besonderheit kann die Finanzierung flexibler gestalten und
bietet zusatzliche Optionen flir Mehrgenerationenwohnen oder als langfristige

Investition.

Insgesamt prasentiert sich das Haus dank regelmaBiger Instandhaltung und
umfassender Modernisierung in einem sehr gepflegten und modernen Zustand. Die
Lage ist insbesondere flr Familien attraktiv, die Wert auf eine ruhige, sichere und

ansprechende Umgebung legen.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:
- Ca. 662m? Grundstiicksflache

- Ca. 240m? Wohnflache

- Sieben Zimmer

- GroBer Hobbyraum im Untergeschoss

- Umfassend modernisiert in 2020:

- Boden und Sockelleisten

- Badezimmer

- Kiche

- Terrasse

- Wande versetzt, verputzt und gestrichen

- TUren und Turstocke

- Brenner erneuert

- DG Wohnung zuverlassig vermietet

- Sehr modern gestaltet

- Neues Mehrzweckspielgerat im Garten fur Kinder

- Garage und zwei Stellplatze

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieses gepflegten Zweifamilienhaus in
familienfreundlicher Lage mit moderner Ausstattung und viel Flaiche. Uberzeugen
Sie sich selbst von der Qualitat und Gemdtlichkeit bei einer persdnlichen

Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

Der Markt Bechhofen mit seinen ca. 6200 Einwohnern ist eine idyllische Gemeinde
nur ca. 20 Kilometer von Ansbach entfernt, an der romantischen StraBBe gelegen.
Die Gemeinde liegt zwischen B 13 und B 25 Nahe Altmuhisee und der BABG, die nur
12 km entfernt ist. Sie haben eine gute Anbindung ans Verkehrsnetz und doch
einen erhdhten Erholungsfaktor durch das nahe liegende frankische Seenland mit
dem groBen und kleinen Brombachsee. Wohnen Sie dort, wo andere Urlaub

machen.

Kindergarten, sowie eine Grund- und Mittelschule sind im Ort vorhanden.
Realschule und Gymnasien sowie andere weiterfliihrende Schulen befinden sich im
20 km entfernten Ansbach, Feuchtwangen oder Herrieden. Bechhofen bietet Ihnen
zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten wie Einzelhandel, Backer, Metzger, Apotheke,
Lidl und Norma. Restaurants, diverse Gaststatten, Banken, Apotheke und arztliche

Versorgung finden Sie direkt in Bechhofen.

Im 12 Km entfernten Triesdorf gibt es einen Bahnhof, der die Richtung Ansbach und

Gunzenhausen bedient, von hier haben Sie sdmtliche Umsteigemaoglichkeiten.

Die nur 20 Min entfernte Stadt Ansbach mit ca. 41.000 Einwohnern ist
Mittelfrankens Regierungssitz und wichtiger Wirtschaftsstandort. Die Stadt mit
ihren Theaterblihnen, dem Museum, wechselnden Ausstellungen und historischen
Bauwerken bietet ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und Freizeitangebot, verbunden
mit vielschichtigen Einkaufsmaoglichkeiten. Besonders das groBe Einkaufszentrum
.Brickencenter" ist einen Besuch wert. Diese vielen Moglichkeiten schaffen fir das

Ansbacher Umland eine attraktive Lebensqualitat.

Um Bechhofen selbst sind flr Freizeitaktivitaten zahlreiche Wander- und Radwege




vorhanden. Bechhofen verfligt Uber ein Hallenbad und ein vielfaltiges

Vereinsangebot. Sehenswert ist das Deutsche Pinsel- und Blrstenmuseum.
Weitere Ausflugsziele in unmittelbarer Nahe sind z. B. Dennenloher See mit dem

Schlosspark, das Erholungsgebiet Krummweiher und der Altmuhlsee.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf 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
Ubernehmen 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 Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320

E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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