Dinkelsbiihl

Grol3zugiges Einfamilienhaus mit Einlieger wohnung
auf traumhaftem Grundstuck in zentraler Wohnlage

Property ID: 26208889
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PURCHASE PRICE: 0 EUR « LIVING SPACE: ca. 270 m2 « ROOMS: 6 * LAND AREA: 1.235 m?
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At aglance

26208889
ca. 270 m2
Gabled roof
6

3

2

1962

1x Car port, 2x
Garage

On request

Single-family house/
Detached house

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

2025
Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
20.07.2036 162.80 kWh/mz2a
Oil F
2020
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Erdgeschoss

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn
Adresse: Karisbaders. 11,1550 Dinkelsbihl

Paninhatec  Fma

Untergeschoss

Gebaudeart: Einfamilerhaus mit Eiliegervonnung
Adresse: Kaisbaderstr. 11,91550 Dinkeisbahi
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A first impression

Willkommen in |hrem neuen Zuhause — einer aul3er gewohnlichen Immobilie, die
grof3ziigiges Wohnen, eine attraktive Wohnlage und ein weitlaufiges Grundstiick auf ideale
Weise miteinander verbindet. Das gepflegte Wohnhaus befindet sich in einem beliebten,
zentral gelegenen Wohngebiet und bietet mit seinem ca. 1.235 m2 grof3en, liebevoll
angelegten Grundstiick viel Platz fur Erholung, Freizeit und individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten. Trotz der ruhigen Wohnlage erreichen Sie die historische
Altstadt in wenigen Gehminuten und profitieren somit von einer hervorragenden
Kombination aus naturnahem Wohnen und einer ausgezeichneten Infrastruktur.

Das Wohnhaus verfugt Gber eine grof3ziigige Hauptwohnung im Erdgeschoss mit einer
Wohnflache von ca. 225 m2 sowie Uber eine separat zugangliche 2-Zimmer -
Einliegerwohnung im Unter geschoss mit einer Wohnflache von ca. 45 m2. Die
Einliegerwohnung ist langfristig ver mietet und bietet eine attraktive zusatzliche
Einnahmequelle oder die M 6glichkeit, zuktinftig Familienangehérige oder Gaste
komfortabel unterzubringen.

Bereitsbeim Betreten der Hauptwohnung empféngt Sie ein grofRziigiger und offen
gestalteter Eingangsbereich, der den hochwertigen und einladenden Charakter des Hauses
unterstreicht. Die durchdachte Raumaufteilung schafft ein angenehmes Wohngeftihl und
verbindet die einzelnen Wohnber eiche har monisch miteinander.

Das Herzstiick der Wohnung bildet das grof3ziigige Esszimmer, das dur ch seine offene
Gestaltung und den moder nen wasser fiihrenden Ofen eine besonder s gemditliche
Atmosphér e schafft. Grof3e Fenster flachen sorgen fir helle, lichtdurchflutete Raume und
er 6ffnen einen wunder schénen Blick auf das gepflegte Grundstiick und die umliegende
Umgebung. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den weitlaufigen Balkon, der zum
Verweilen einladt und ausreichend Platz fir gemutliche Stunden mit Familie und Freunden
bietet.

Die offen gestaltete K tiche schliefdt sich nahtlos an den Essbereich an und bildet den
kommunikativen Mittelpunkt des Hauses. Kur ze Wege und eine offene Raumgestaltung
schaffen ideale Voraussetzungen fiir gemeinsames K ochen und gesellige Abende.

Das angrenzende Wohnzimmer Uberzeugt ebenfalls durch seine grof3ztigigen

Raumver haltnisse und den direkten Zugang zum Balkon. Grof3e Fenster lassen viel
Tagedlicht herein und schaffen eine helle und freundliche Wohnatmosphér e. Ob entspannte
Fernsehabende oder gesellige Zusammenkinfte — dieser Wohnber eich bietet vielseitige




Nutzungsmoglichkeiten.

Zwei geraumige Schlafziimmer bieten ausreichend Platz fir individuelle Wohnkonzepte und
Ruckzugsmaoglichkeiten. Erganzt wird das Raumangebot durch ein funktional gestaltetes
Badezimmer.

Ein besonder es Plus stellt dieim Unter geschoss befindliche Einliegerwohnung dar. Mit einer
Wohnflache von ca. 45 m2 ver fligt sie Uber zwei gut geschnittene Zimmer, ein Badezimmer
sowie eine eigene Terrasse mit direktem Zugang zum Garten. Durch dielangfristige
Vermietung bietet sie eine attraktive und verlassliche Mieteinnahme und erhoht gleichzeitig
die Wirtschaftlichkeit der Immobilie.

Das weitlaufige Grundstiick préasentiert sich in einem auf3er st gepflegten Zustand. Die
liebevoll angelegten Griinflachen schaffen eine angenehme Privatsphare und bieten
vielfaltige M dglichkeiten zur Erholung. Ob Gartenliebhaber, Familien mit Kindern oder
Tierfreunde— hier stehen zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten offen. Die grof3ziigigen
AuRenflachen laden zum Entspannen, Spielen oder geselligen Beisammensein im Freien ein.

Auch technisch befindet sich die Immobilie auf einem sehr guten Stand, da sie tiber viele
Jahre hinweg kontinuierlich modernisiert und instand gehalten wurde. Bereitsim Jahr 2000
wurdeein Carport angebaut und damit zusatzliche Stellplatzmdglichkeiten geschaffen. Im
Jahr 2010 erhielt die untere Fassade einen Vollwéar meschutz, wodur ch die ener getische
Qualitat des Gebaudes ver bessert wurde.

Ein weiterer Meilenstein war dielnstallation einer leistungsstarken Photovoltaikanlage mit
13 kW im Jahr 2010, die einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Ener giever sorgung leistet.
Im Jahr 2014 wurde ein 600-L iter-Puffer speicher installiert, der den Heizkreislauf des
Kachelofens unter stiitzt und die vorhandene Heiztechnik sinnvoll erganzt.

Im Rahmen weiterer umfangreicher M oder nisierungsmaf3nahmen wurdeim Jahr 2014 ein
moder ner wasser fuhrender Ofen eingebaut. 2025 erfolgte die vollstandige Erneuerung
samtlicher Heizungsverteiler im Heizungskeller. Ebenfalls erneuert wurden die Oltanks
einschlieRlich der Olleitungen; zusitzlich wurde der Tankraum umfassend saniert. Im
Kellergeschoss sowie in der Einliegerwohnung wurden moder ne Kunststofffenster eingebaut,
die zu einer verbesserten Energieeffizienz und einem hoheren Wohnkomfort beitragen.

Dar Uber hinaus erhielten die Doppelgar age neue Gar agentore.

Auch in den vergangenen Jahren wurde die Immobilie konsequent weiter modernisiert. Im
Jahr 2026 wur de eine moder ne Klingelanlage mit Kamerafunktion installiert und erhoht den
Komfort sowie die Sicherheit durch eine zusatzliche Alarmanlage. Ergéanzend wurde die
ober ste Geschossdecke gedammt und damit ein weiterer Beitrag zur energetischen
Optimierung des Hauses geleistet.

I nsgesamt préasentiert sich diese Immabilie als aul3er gewthnliches Angebot fur
anspruchsvolle Kéufer, die Wert auf grof3ziigige Wohnflachen, eine hochwertige
Ausstattung, ein repréasentatives Grundstiick sowie eine hervorragende Wohnlage legen. Die
Kombination aus laufend modernisierter Gebaudetechnik, nachhaltigen I nvestitionen, einer




ver mieteten Einliegerwohnung und der Nahe zur Altstadt macht dieses Objekt sowohl fir
Familien alsauch fir Mehrgenerationenhaushalte oder Kapitalanleger besonders attraktiv.

Hier erwartet Sie ein Zuhause mit viel Platz, einer angenehmen Wohnatmosphare und
zahlreichen M églichkeiten, I hre individuellen Wohntraume zu verwirklichen.
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Details of amenities

Zusammengefasst einige Ausstattungsmerkmale der Immobilie:

- Grol3es, schon angelegtes Grundstiick in zentralem Wohngebiet

- In wenigen Minuten zu FulR in der Altstadt

- Grundstiick mit einer Gro6li3e von 1235 m?

- Hauptwohnung im EG mit 225 m2 Wohnflache

- Vermietete 2-Zimmer -Einliegerwohnung mit 45 m?

4 - Zimmer-Wohnungim EG:

- Toller, offener Eingangsbereich

- Grofes Esszimmer mit wasser fiihrendem Ofen und wunder schénem Blick mit Zugang zum
grof3en Balkon

- Offene Kuiche

- Groles Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon

- Zwei Schlafzimmer

- Badezimmer

- Arbeitszimmer

- Partyraum

2 - Zimmer - Einliegerwohnung im UG:

- Ca. 45 m?2 Wohnflache

- Langfristig ver mietet

- Gartenhaus

Bisherige Sanierungen:

- Anbau Carport 2000

- Untere Fassade Vollwéar meschutz 2010

- 13 kW PV-Anlageim Jahr 2010

- 2014 Einbau eines Puffer speichersflr Heizkreislauf Kachelofen 600 Liter

- Wasserfuhrender Ofen von 2014

- Leitungen der Heizung komplett erneuert

- Neue Oltanks, Olleitungen und Tankraumsanierung im Jahr 2020

- Neue Kunststofffenster im KG und Einlieger wohnung von 2020

- Neue Toreder Doppelgarage 2014

- Neues hinter es Gar agendach 2024

- Neue Heizungsverteiler im Heizungskeller (Warmepumpen, Ausdehnungsgefal,
FuRBbodenheizungsverteiler erneuert) 2025

- Klingelanlage mit Kamera 2026

- Erneuerung hinter es Garagendach 2024

Diessind nur einige der Besonder heiten welche Sie bei einer per sonlichen Besichtigung vor
Ort erwarten. Wir freuen unsauf I hre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung vor Ort.
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All about thelocation

Die Immobilie befindet sich in einem ruhigen, gewachsenen Wohngebiet im 6stlichen
Stadtbereich der Grof3en Kreisstadt Dinkelsbiihl. Die Lage verbindet ein angenehmes,
familienfreundliches Wohnumfeld mit einer hervorragenden Infrastruktur und kurzen
Wegen zu sémtlichen Einrichtungen destaglichen Bedarfs. Die Uberwiegend von Ein- und
Zweifamilienh&user n sowie gepflegten Mehrfamilienhduser n gepr agte Nachbar schaft
zeichnet sich durch eine hohe Wohnqualitéat, wenig Dur chgangsverkehr und ein angenehmes
Wohnklima aus.

Dinkelsbiihl zahlt zu den schonsten mittelalterlichen Stadten Deutschlands und begeistert
mit seiner vollstéandig erhaltenen Stadtmauer, den historischen Fachwerkh&usern und einem
vielfaltigen kulturellen Angebot. Die malerische Altstadt mit ihren zahlreichen Cafés,
Restaurants, Einzelhandelsgeschéften und Dienstleistungsbetrieben ist von der Immobilie
ausinnerhalb weniger Minuten erreichbar. Neben dem attraktiven Stadtbild bietet
Dinkelsbihl eine ausgezeichnete I nfrastruktur mit einem breiten Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Apotheken, Banken sowie tffentlichen und privaten
Dienstleistern.

Familien profitieren von der Vielzahl an Bildungs- und Betreuungseinrichtungen. Mehrere
Kindergarten, Grundschulen sowie weiter fihrende Schulen befinden sich in der Stadt und
sind sowohl mit dem Fahrrad als auch mit offentlichen Verkehrsmitteln oder dem Pkw
bequem erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch zahlreiche Sportvereine,
Freizeiteinrichtungen und kulturelle Veranstaltungen, die Dinkelsbiihl als Wohnort
besonder s attraktiv machen.

Auch Naturliebhaber kommen auf ihre Kosten. Die Umgebung bietet zahlreiche Spazier -,
Rad- und Wanderwege sowie vielfaltige M 6glichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung.
Griunanlagen, Spielplatze und Naher holungsgebiete befinden sich in der néheren Umgebung
und tragen zu einer hohen Lebensqualitét bei. Diereizvolle Landschaft Mittelfrankens mit
ihren Waldern, Wiesen und Flusstalern 1&dt ganzjahrig zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten
ein.

Die Verkehrsanbindung der Immobilie ist ausgezeichnet. Uber diein wenigen Minuten
erreichbare BundesstrafRe B25 besteht eine schnelle Verbindung in Richtung Nordlingen,
Feuchtwangen und Rothenburg ob der Tauber. Die nahegelegene Autobahn A7
(Anschlussstelle Dinkelsbiihl/Fichtenau) ermdoglicht eine zligige Erreichbarkeit der
Wirtschaftszentren Wirzburg und Ulm sowie eine komfortable Anbindung an das
Uberregionale Autobahnnetz. Uber die A6 bestehen zudem schnelle Verbindungen in
Richtung Ntrnberg, Heillbronn und Mannheim. Die glinstige L age macht den Standort




sowohl fur Berufspendler alsauch fir Unternehmen besonder sinter essant.

Der offentliche Personennahverkehr ist gut ausgebaut. M ehrere Buslinien verbinden die
Wohnlage mit dem Stadtzentrum sowie den umliegenden Gemeinden. Die nachstgelegenen
Bahnhofe in Crailsheim, Dombiihl und Ansbach bieten regelméaidige Regional- und
Fernverkehrsanschlisse und erweitern die Mobilitéat auch ohne eigenes Fahr zeug.

Diewirtschaftliche Starke der Region sowie die Nahe zu bedeutenden Arbeitgebern im
Landkreis Ansbach und den angrenzenden Regionen tragen zusatzlich zur Attraktivitat des
Standorts bei. Gleichzeitig Uberzeugt Dinkelsbihl durch seine hohe L ebensqualitét, ein
ausgepr agtes Vereinsleben sowie ein breites Bildungs-, Freizeit- und Kulturangebot.

I nsgesamt vereint die Lage der Immobilie die Vor ziige eines ruhigen Wohnumfeldes mit
einer ausgezeichneten Infrastruktur und einer sehr guten regionalen sowie Uberregionalen
Verkehrsanbindung. Die Karlsbader Stral3e 11 bietet damit ideale Voraussetzungen fur
Familien, Berufspendler, Senioren und Kapitalanleger gleichermafien und stellt einen
langfristig attraktiven Wohnstandort mit nachhaltigem Entwicklungspotenzial dar.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Florian Wittmann

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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