Wassertrudingen

Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und eingewachsenen Garten in ruhiger Wohnlage

NUmero de propiedad: 25247021
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www.von-poll.com

PRECIO DE COMPRA: 579.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 258 m2 « HABITACIONES: 85 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.216 m?
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De un vistazo

25247021
ca. 258 m?
85

4

3

1980

2 x Plazade
aparcamiento exterior,
2 x Gargje

579.000 EUR
Casaunifamiliar

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

cuidado
Sélido

Terraza, WC para
invitados, Chimenea,
Jardin / uso compartido,
Cocina empotrada,
Balcon
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Datos energéticos

Calefaccion central Certificado energético
Aceite 154.00 kWh/m?a
11.12.2035

E
Aceite

1995
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Planos de planta
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Una primeraimpresion

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1980 bietet eine Wohnflache von ca. 258 m?
und befindet sich auf einem grof3ziigigen Grundstiick mit ca. 1.216 m? Flache. Das Anwesen
zeichnet sich durch seine ruhige, familienfreundliche Lage in einem etablierten Wohngebiet aus.
Die bestehende Bepflanzung sorgt fir ein angenehmes Wohnumfeld und ein hohes Mal3 an
Privatsphéare.

Die Immobilie verfugt Uber insgesamt 8,5 Zimmer, darunter vier Schlafzimmer und drei
Badezimmer, was sie zu einer attraktiven Wahl fir Familien mit erhthtem Platzbedarf macht.
Dank der flexiblen Raumaufteilung stehen auf zwei Ebenen zudem zwei separat nutzbare
Wohneinheiten zur Verfligung. Dies ertffnet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — von

M ehrgenerationenwohnen bis hin zur Verbindung von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.
Im Erdgeschoss bildet das grof3zigige, lichtdurchflutete Wohnzimmer mit Kachelofen und Zugang
zur grol3en Sonnenterrasse das Herzstiick des Hauses. Von hier aus genief3en Sie den Blick ins
gepflegte, ruhig eingewachsene Grundstiick. Die Terrasseist mit einem Grillbereich ausgestattet
und ergibt in den Sommermonaten einen idealen Treffpunkt fir Familie und Freunde. Zusétzlich
steht im Obergeschoss ein Balkon zur Verfligung, der den Wohnkomfort erganzt.

Praktische Aspekte werden bei dieser Immobilie grof3geschrieben: Eine Doppelgarage bietet
ausreichend Platz fur Ihre Fahrzeuge, hinter der Garage befindet sich ein separater Gerateraum zur
Lagerung von Gartenutensilien oder Werkzeug. Auf dem Grundstiick stehen zwei weitere
Stellplétze zur Verfigung. Das Haus ist voll unterkellert, wobei der Keller teilbeheizt ist. Hier
finden Sie nicht nur zusétzliche Abstellfl&chen, sondern auch einen grof3ziigigen Hobbyraum, der
bei spielsweise als Fitness- oder Spielbereich genutzt werden kann.

Fir angenehme Temperaturen sorgt eine Zentralheizung, die im Erdgeschoss durch eine
Fulbodenheizung erganzt wird. Die Ausstattung ist al's gepflegt und in gutem Zustand zu
bezeichnen. Doppel verglaste Hol zfenster tragen zur Energieeffizienz bei und unterstiitzen ein
angenehmes Raumklima. Die solide Bauweise garantiert eine besténdige Substanz und schafft
ideale V oraussetzungen fir eine langfristige Nutzung.

Die Ausstattung und Aufteilung des Hauses bieten viele Mdglichkeiten, individuelle Wiinsche zu
realisieren. Das Anwesen eignet sich sowohl fir grofRere Familien, als auch fir digjenigen, die
Arbeiten und Wohnen kombinieren oder mehreren Generationen ein gemeinsames Zuhause bieten
maochten.

Gerne stehen wir Thnen fir Ruckfragen und zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur
Verfiigung. Uberzeugen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung vor Ort von den viel seitigen
Moglichkeiten und der attraktiven Lage dieser Immobilie. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Detalles de los servicios

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzéhlung:
- Schon elngewachsenes Grundstiick

- Ruhige, familienfreundliche Lage im Wohngebiet

- gepflegt

- Ca. 258 m2 Wohnflache

- Ca. 1216 m? Grundstticksflache

- 8,5 Zimmer

- FulZbodenheizung im Erdgeschoss

- gut erhaltene Bausubstanz

- 2 Wohnungen

- doppelverglaste Hol zfenster

- Grof3es, helles Wohnzimmer mit Kachelofen und Zugang Terrasse

- Unterkellert

- Keller beheizt

- Grof3er Hobbyraum im Keller mit Heizung

- Grof3es Doppelgarage fur Ihre KFZ

- Gerdteraum hinter Garage

- Grof3e Sonnenterrasse mit Grill

- 2 Stellplétze

- Terrasse im Erdgeschoss

- Balkon im Obergeschoss

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieses Wohntraums fir Familien in guter Lage mit schon
eingewachsenem Grundsttick und jeder Menge weiteren Highlights. Wir freuen uns auf hre
Anfrage und die gemeinsame Besichtigung vor Ort.
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Todo sobre la ubicacion

Wassertrtdingen liegt im mittelfrénkischen Landkreis Ansbach, Bayern, und besticht durch seine
idyllische Lage am Ful3e des Hesselbergs und in direkter Nahe zum Frénkischen Seenland. Die
Kleinstadt ist von einer malerischen Natur- und Higellandschaft umgeben und bietet somit sowohl
naturnahe Erholungsmaoglichkeiten al's auch eine gute Anbindung an grof3ere Stadte.

Verkehrsanbindung:

Uber die Bundesstralie B466 ist die Stadt mit der Autobahn A6 (Anschlussstelle Ansbach)
verbunden, was eine schnelle Verbindung in die umliegenden Stédte wie Ansbach, Gunzenhausen
und Dinkelsbuhl ermoglicht. Zudem ist das Frankische Seenland in kurzer Zeit erreichbar. Der
Bahnhof in Wassertriidingen bietet regionale Zugverbindungen, die sich ideal fur Pendler und
Reisende eignen.

Infrastruktur:

Die Stadt bietet eine solide Infrastruktur fir den taglichen Bedarf. Supermérkte, Backereien,
Apotheken sowie Arztpraxen und Schulen sind in Wassertriidingen ansassig und fuf3aufig
erreichbar. Auch Kitas und ein Gymnasium befinden sich in der Umgebung, wodurch die Stadt
besonders fur Familien attraktiv ist. Dartber hinaus gibt esin Wassertriidingen verschiedene
Restaurants und Cafés, die zu gemiitlichen Stunden einladen.

Freizeit und Erholung:

Wassertriidingen liegt inmitten einer landschaftlich reizvollen Umgebung. Der Hesselberg und das
Frankische Seenland bieten zahlreiche Freizeitmdglichkeiten wie Wandern, Radfahren oder
Wassersport. Der Wornitzpark und der Uferpark laden zu entspannten Spaziergangen ein. Zudem
ist die Stadt bekannt fur ihre Gartenschau, die immer wieder Besucher anzieht und das stadtische
Grin auf besondere Weise in Szene setzt.

Wassertrudingen vereint die Ruhe und Naturnéghe des |andlichen Lebens mit einer guten
Anbindung an grofere Stadte und attraktiven Freizeitmoglichkeiten. Die charmante Kleinstadt
bietet eine hohe Lebensqualitét in einer malerischen Umgebung.
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Otros datos

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 154.00 kwh/(m2* a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweisist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten | hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf 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 Verk&ufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir 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 Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Contacto con € socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Florian Wittmann

Marktplatz 9, 91710 Gunzenhausen
Tel.: +499831-883512 7
E-Mail: gunzenhausen@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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