Ansbach

Stilvolle Doppelhaushalfte mit traumhaftem Garten!

CODE DU BIEN: 26208885

PRIX D'ACHAT: 490.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 160 m2 e PIECES: 7 * SUPERFICIE DU TERRAIN:
391 m?
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En un coup d'aal

26208885

ca. 160 m2

a deux versants
7

3

2

2001

3x surfacelibre, 1 x
Garage

490.000 EUR
Maisonsjumelles

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

Bon état

massif

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation

partageée, Bloc-cuisine,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
29.06.2036 84.70 kWh/m2a
Gaz c
2001
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Une premiereimpression

Dieseim Jahr 2001 errichtete Doppelhaushélfte vereint eine dur chdachte Raumaufteilung,
grof3ziigige Wohnflachen und vielféaltige Nutzungsmaglichkeiten zu einem Zuhause mit
besonderem Wohlfuhlcharakter. Auf drei Ebenen er6ffnet sich ein Wohnkonzept, daskeine
W nsche offen 18sst.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt Sie ein heller Eingangsbereich mit praktischen
Einbauschranken, die fir Ordnung und zusétzlichen Stauraum sorgen. Ein Gaste-WC
befindet sich ebenfalls auf dieser Ebene.

Das Herzstlick des Erdgeschosses bildet der grof3ziigige, offen gestaltete Wohnbereich.
Grofl3e Fensterflachen schaffen eine angenehme Wohnatmosphéare und lassen viel Tageslicht
in die Raume. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den Balkon, der einen schénen Blick in
den liebevoll angelegten Garten bietet. Ein weiteres Zimmer auf dieser Ebenelasst sich
flexibel als Arbeits-, Gaste-, Hobby- oder Spielzimmer nutzen und passt sich Ihren
individuellen Bedurfnissen an.

Die angrenzende K iche wurde im Jahr 2016 erneuert und ist mit einer moder nen
Einbaukiiche ausgestattet. Dar Uiber hinaus bietet sie ausreichend Platz flr einen Esstisch —
der ideale Ort flr gemeinsame M ahlzeiten und gesellige Stunden mit Familie und Freunden.

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie sodann Uber das zentral gelegene Treppenhaus sowohl
in das Ober geschoss als auch in das Souterrain.

Im Ober geschoss erwarten Sie drei gut geschnittene Zimmer, die sich hervorragend als
Schlaf-, Kinder -, Gaste- oder Arbeitszimmer eignen. Das grof3zligige Badezimmer Uber zeugt
mit einer komfortablen Ausstattung bestehend aus Badewanne, Dusche,
Doppelwaschbecken, WC sowie einem Waschmaschinenanschluss.

Dasim Souterrain gelegene Unter geschoss stellt einen besonderen M ehrwert der Immobilie
dar. Durch den separaten Aul3enzugang sowie die vorhandene Raumaufteilung er 6ffnen sich
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Hier befinden sich ein grof3ziigiger Wohnbereich, ein
Schlafzimmer, eine weitere Einbauktiche, ein praktischer Abstellraum sowie ein
Badezimmer mit Duschwanne, Waschbecken und WC. Ob als Einliegerbereich oder privater
Ruckzugsort fur @tereKinder, Gaste, fir das Arbeiten von zu Hause oder als Hobby- und
Freizeitbereich — diese Ebene bietet ein hohes Mal3 an Flexibilitéat. Von hier aus gelangen Sie
direkt auf die sonnige Terrasse und in den Garten.




Der liebevoll angelegte AulRenbereich [adt zum Entspannen und Genief3en ein. Gepflegte
Grunflachen, ein charmantes Gartenhaus sowie ein Kirschbaum schaffen eineidyllische
Atmosphare und bieten ausreichend Platz fir Kinder, Gartenliebhaber oder gemutliche
Grillabende mit Familie und Freunden.

Beheizt wird die Immabilie Uber eine Gas-Zentralheizung, deren Heizgerat im Dachgeschoss
im Jahr 2022 erneuert wurde. Eine vorhandene Geschossdeckendammung tragt ebenfalls zu
einer guten Energieeffizienz desHauses bel. Ein isolierter Spitzboden bietet dar Giber hinaus

praktische Abstellmdglichkeiten.

Fur Ihre Fahrzeuge stehen ein Garagenstellplatz sowie drei weitere Stellplatze direkt am
Haus zur Verfigung und runden das attr aktive Gesamtangebot ab.

Diese Doppelhaushalfte Uber zeugt durch ihre gelungene Kombination aus grof3ztigigem
Wohnkomfort, flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten und einem gepflegten Aul3enbereich. Die
fortlaufenden Moder nisierungen, die hochwertige Ausstattung sowie die vielseitig nutzbaren
Wohnflachen machen diese Immobilie zu einem Zuhause, dasviel Raum fir individuelle

L ebensentwurfe bietet und zum Wohlfuhlen einladt.
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Détails des commodités

Nachfolgend zusammengefasst einige Highlightsin der Aufzahlung:

- Baujahr 2001

- Ca. 391 m2 Grundstick

- Ca. 160 m2 Wohnflache

- Zwel separate Hauseingange

- 2 Einbauktichen

- Grol3ziigiger, offener Wohnbereich mit Zugang zum Balkon

- Einbaukiicheim EG 2016 erneuert

- Funf flexibel nutzbare Zimmer

- Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne, Toilette, Doppelwaschbecken und
Waschmaschinenanschluss

- Gaste-WC im Erdgeschoss

- Souterrain mit eigener Einbaukliche und vielseitigen Nutzungsmdoglichkeiten
- Schon angelegter Garten - nicht einsehbar, toll angelegt

- Gartenhausfir Feiern optimal nutzbar

- Sehr gute Infrastruktur —vielesgut erreichbar

- Gaszentralheizung 2022 er neuert

- Sehr gepflegter Gesamtzustand

- 2-fach verglaste Kunststofffenster in Holzoptik

- Teilweise unterkellert

- Isolierter Dachspitz

- Geschossdeckenddmmung vor handen

- Durchdachter Grundriss—gute Aufteilung der Raume

- Unterkellerte Garageund 3 Freiplatze

Diessind nur einige der Besonder heiten, welche Sie bel einer personlichen Besichtigung vor
Ort erwarten. Wir freuen unsauf I hre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung vor Ort.
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Tout sur |'emplacement

In bester Lage, im beliebten Ansbacher Stadtteil Eyb gelegen, geniefl3en Sie hier alle Vorziige
der Stadt und sind trotzdem in ruhiger Wohnlage.

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsginstig direkt an der B14
und B13 sowie der Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 180.000
Einwohner. Die Metropolregion Nirnberg/ Firth / Erlangen erreichen Siein max. 30
Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des 6ffentlichen
Nahverkehrs sowie der Bahnhof und Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in der Umgebung.
Das Anwesen selbst befindet sich verkehrsglinstig sehr gut gelegen direkt an der
Westtangente, so dass eine perfekte Verbindung in alle Richtungen gegeben ist.

Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reithe von Kindergarten sind
vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche
Versorgung. Backer, Metzger und L ebensmittelmarkt sind in unmittelbarer Nahe. Das
grof3e Einkaufszentrum Brlckencenter beheimatet eine Reihe von unter schiedlichen
Geschéften fir jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ein reichhaltiges Kultur-
und Freizeitangebot ver bunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten und einem
landschaftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach ein attraktive L ebensqualitét.
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Plusd'infor mations

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

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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