Neuendettelsau

Complexe de bungalows moder nes avec studio
Indépendant, espace bien-étre et jardin idyllique

CODE DU BIEN: 25208704

VON POLL
‘ IMMOBILIER

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 1.500.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 326,61 m2 « PIECES: 8 « SUPERFICIE DU
TERRAIN: 1.154 m?2
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En un coup d'aal

25208704

ca. 326,61 mz
8

3

4

2017

1 x surfacelibre, 1 x
Garage

1.500.000 EUR

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

Bon état
massif

ca. 66 m?2

Terrasse, WC invités,
Piscine, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée
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| nfor mations éner gétiques

Electricité Diagnostic
13.12.2027 energetique
17.00 kWh/m2a
Electrique A+
2017
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Une premiereimpression

Située au calme, al'abri desregards, cette propriété d'exception se compose de deux
bungalows individuels sur un terrain spacieux d'environ 1 154 m2. Construitsentre 2017 et
2020, ceslogementsallient un confort optimal a une ar chitecture moder ne, des technologies
de construction écoéner gétiques et desfinitions haut de gamme, pour une surface habitable
totale d'environ 326 m2. Le premier bungalow offre un agencement exceptionnellement
spacieux et bien pensg, avec une surface habitable d'environ 207 m2. Deux élégants s§ours,
deux chambres — chacune avec sa propre salle de bains, dont une avec baignoire — et une
cuisine américaine haut de gamme créent un cadre devieraffiné. La véranda lumineuse,
avec sa facade vitr ée, s ouvre harmonieusement sur lejardin paysager. Ce logement
comprend également un grand garage avec porte électrique et une place de parking
extérieure. L e second bungalow offre une surface habitable d'environ 119 m2 et se préte
parfaitement ala création d'un appartement indépendant, d'une suite d'invitésou aun
usage séparé. || comprend un séour et une chambre, une cuisine entiérement équipée et une
salle de bains haut de gamme. Son atout majeur est le pool house exclusif, doté de facades
vitrées, de baies vitrées d'angle, de portes coulissantes en bois et aluminium et dela
climatisation. La piscine chauffée, éclairée et rétractable (8,5 x 3,7 x 1,5 métres) est équipée
d'un systeme defiltration et detraitement del'eau moderne. Une salle de bains et un
vestiaire sépar és completent har monieusement cet espace bien-étre luxueux. L es deux
bungalows impressionnent par leurs prestations complétes et bien pensées. L es pieces
bénéficient d'un chauffage au sol (a I'exception des buanderies), et toutes les fenétres et
portes-fenétres sont en épicéa élégant. Des stores vénitiens en aluminium intégrés aux murs
offrent une protection solair e efficace. Une ventilation contr6lée avec récupération de
chaleur par échangeur a flux croisés assure un confort thermique optimal. L'énergie est
fournie par une pompe a chaleur et une chaudiére a gaz, associées a un systéme solaire
thermique (installés en 2017). Tousles murs sont peints avec une peinture silicate respirante
de haute qualité. L es entrées couvertes offrent un confort et une protection supplémentaires.
Cette propriété est véritablement unique—idéale pour lesfamilles, lesfamilles
multigénérationnelles ou pour combiner unerésidence principale élégante et un logement
locatif. Une symbiose parfaite entreintimité, design et technologie de pointe.
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Détails des commodités

Nachfolgend zusammengefasst einige Besonder heiten in der Aufzahlung:

- 2 Bungalows Baujahr 2017/2020

-8Zimmer

- Ca. 1154 m2 Grundstucksflache

- Ca. 207,38 m? (1. Bungalow) und 119,23 m? (2. Bungalow) Wohnflache

- Von der Stral3e abgeschirmte Gegend

- Uberdachter Hauseingangsber eich

- Raffstoreelemente aus Aluminium-Lamellen in ver putzten M auer kasten

- Warmepumpe Baujahr 2017

- FuBbodenheizung in jedem Raum aufRer dem Technikraum vorhanden

- Groler gepflegter Garten

- Hochwertige Bader

- Fenster und Fenstertiren aus Fichteholz

- Solaranlage

- Alle Wande sind mit hochwertiger Silikatfarbe gestrichen

- Luftungsger at mit War mer tickgewinnung (K reuzstromwar metauscher) als kontrollierte
Wohnraumliftung mit Zu- und Abluft

- Glasfaseranschlussin Bearbeitung

1. Bungalow:

- 2 Schlafzimmer mit jeweils angrenzendem Badezimmer, eines mit Badewanne

- 2 grol3ziigige Wohnzimmer

- Hobbyraum, vielseitig nutzbar

- Sehr hochwertige offen gestaltete K iiche

- Grol3e Garage mit elektrischem Tor und 1 weiterer Aul3enstellplatz

- Wintergarten mit Glasfront zum Garten hin

2. Bungalow:

- Einliegerwohnung mit Schlaf-/ und Wohnzimmer, sowie ebenfalls hochwertigem
Badezimmer und Kiiche

- Grol3es Pool Haus mit Glasfassaden, Holz-Alu Hebeschiebetiirelementen und
Ganzglaseckfenster, sowie Hallenklimatisierung

- Beheizbarer, beleuchtbarer und abdeckbarer Pool mit Filtertechnik und Wasser pflege
- Separ ates Bade-/Umkleidezimmer fir den Pool Bereich

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser reizvollen Liegenschaft in wunder schoner
L age und sonnigem Grundstiick. Uber zeugen Sie sich selbst von den Vorziigen und
Besonder heiten dieser Immobilie bel einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen
unsauf Ihre Anfrage.
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Tout sur |'emplacement

Neuendettelsau ist eine Gemeinde mit ca. 8.000 Einwohnern im mittelfrankischen Landkreis
Ansbach. Die Stadt liegt zwischen Nirnberg und Ansbach im geogr afischen Zentrum
Mittelfrankensin der Metropolregion Nurnberg und besticht durch Ihren lebhaften und
doch entspannten Charme. Béackerei, M etzger, Bekleidungsgeschéafte sowie Super mérkte
sorgen fur die Deckung des taglichen Bedarfs. Grundschule, Realschule, mehrere
Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergérten sind vor Ort. Die A 6 erreicht man per PKW
in weniger als5 Minuten. Mit der praktische S-Bahn-Verbindung erreichen Siein kurzer
Zeit den NUrnberger Hauptbahnhof.

Das Anwesen selbst liegt in einem verkehr sberuhigtem Wohngebiet.
Das Spektrum des Kultur- und Freizeitangebotesist sehr vielfaltig. Zahlreiche aktive

Vereine sorgen das ganze Jahr tber fir abwechslungsreiche, niveauvolle und kulturelle
Highlightswie z. B. Kirchweih, Stadtfest und Weihnachtsmar kt.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.12.2027.

Endenergiebedarf betragt 17.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2017.
Die Energieeffizienzklasseist A+.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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