Wolframs-Eschenbach

Hochwertig saniertes Einfamilienhaus mit idyllischer
Aussicht
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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Eingebettet in eine malerische Umgebung,
befindet sich auf gut genutzten 317 m2 Grundsticksflache diese vollmodernisierte
Immobilie mit einer Wohnflache von ca. 124 m? und zusatzlichen 25 m2 Nutzflache. Das
helle Wohn- und Esszimmer empfangt Sie mit einem einladenden Ambiente und bietet
dank seiner groRen Fensterfronten einen herrlichen Blick in den liebevoll gestalteten
Garten. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die Gberdachte Terrasse, auf der Sie
entspannte Stunden im Freien verbringen kdnnen. Ein gemitlicher Schwedenofen im
Wohnzimmer sorgt zudem fir angenehme Warme und eine behagliche Atmosphéare an
kihleren Tagen. Die hochwertige Einbaukiiche eignet sich ideal fir Hobbykéche und
bietet alles, was das kulinarische Herz begehrt. Eine Speisekammer mit eigenem
Hauseingang ermdglicht zudem eine praktische Organisation des Haushalts. Im
Erdgeschoss erwartet Sie weiterhin ein groRzligiges Schlafzimmer, mit guten
Stellmdglichkeiten fur Bett und Kleiderschrank. Ein Gaste-WC mit Dusche rundet das
Angebot auf dieser Ebene perfekt ab. Das Dachgeschoss beherbergt zwei weitere
vielseitig nutzbare Schlafzimmer. Ebenfalls liegt im Dachgeschoss das Badezimmer mit
Eckbadewanne inklusive Massagefunktion, Doppelwaschbecken und WC — ein Ort der
Entspannung und Erholung. Fir zusatzlichen Stauraum steht der grof3zligige Spitzboden
zur Verfligung, der gentigend Platz fir Ihre personlichen Gegenstéande bietet. Im
Untergeschoss erwartet Sie ein weiteres Highlight: ein Gastezimmer mit eigenem WC,
das Ihren Besuchern ein Hochstmald an Privatsphére bietet. Der schon angelegte Garten
mit einem herrlichen Blick ins Griine ladt zum Verweilen und Entspannen ein.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den
Vorziugen dieser besonderen Immobilie zu Uberzeugen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 317 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 124 m2 Wohnflache

- Ca. 25 m? Nutzflache

- Heller Wohn-, und Essbereich mit Zugang zur Terrasse

- Hochwertige Einbaukliche

- Gaste WC mit Dusche

- Speisekammer mit eigenem Hauseingang

- GrolRes Schlafzimmer

- Badezimmer mit Eckbadewanne (Massagefunktion), Doppelwaschbecken und WC im
Dachgeschoss

- Zwei weitere Schlafrdume

- Genugend Stauraum im Spitzboden

- Gastezimmer im Untergeschoss mit eigenem WC

Modernisierungen von 2021 - 2024

- Badezimmer im Erdgeschoss und Dachgeschoss

- Samtliche FuRbdden

- Wasserleitungen

- Elektrik

- Terrasse

- Einbauktiche

- Fenster

- Hausturen

- Carport (mit Pflaster)

- AulRenfassade gestrichen

Dies ist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung.
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Wolframs-Eschenbach ist eine Stadt im Landkreis Ansbach, Mittelfranken (Bayern).
Verlassen Sie die Autobahn A6 an der Ausfahrt "Lichtenau / Wolframs-Eschenbach" und
folgen Sie der Wegweisung in Richtung Lichtenau. In Lichtenau biegen Sie links ab. Nach
etwa 8 km erreichen Sie Wolframs-Eschenbach. Alternativ verlassen Sie die Autobahn
A6 an der Ausfahrt "Ansbach West" und folgen der BundsstraRe B13 in Richtung
Gunzenhausen. In Merkendorf biegen Sie dann links ab nach Wolframs-Eschenbach.
Wolframs-Eschenbach mit seinen ca. 3.100 Einwohnern ist ein romantisches Kleinod des
Mittelalters und eine moderne Kleinstadt zugleich. Wer durch die Altstadt oder den
Stadtgraben spaziert, verspirt einen Hauch Mittelalter. Die Wolframs-Eschenbacher
Stadtbefestigung wirkt imponierend wie nur wenige andere, weil neben den Mauern und
Tudrmen auch der Graben erhalten blieb. Die Stadt bietet fir die Burger und Gaste eine
hervorragende Infrastruktur. Die Einwohnerzahl ist in den letzten 25 Jahren um 45% auf
rund 3000 Buirger gestiegen, was fir die Beliebtheit des Ortes spricht. Die Stadt ist ein
beliebter Ort fir Leben und Wohnen und bietet eine sehr gute kleinstadtische
Infrastruktur: Spielplatze, Kindertagesstatte, Grund- und Hauptschule sowie die
medizinische Grundversorgung (Allgemeinarzte, Zahnarzt) schaffen fur Familien ein
gutes Umfeld. Zudem gibt es Cafés, Gasthauser, familidare Hotels, Ferienwohnungen,
Geschenkladen, eine Backerei, Metzgereien, Friseure, Supermarkte, Banken und eine
Apotheke. Fur die Freizeitgestaltung bieten sich abwechslungsreiche Veranstaltungen
zum Besuch an: z. B. Konzerte, Theater und Ausstellungen im Blrgersaal mit Galerie, in
der Zehntscheune, im gotischen Munster, im Kirchhof oder im Alten Rathaus. Regionale
und Uberregionale Kunstler finden sich ein. Sehr beliebt ist das Sommertheater im
August. Wolframs-Eschenbach. die Stadt des Parzivaldichters, ist au3erdem eine Stadt
im Grinen mit hohem Erholungsfaktor, nicht nur durch die vielen Wander- und Radwege
ringsum. Einige Kilometer sudlich findet sich das Frankische Seenland mit Altmuahl- und
Brombachsee; ein paar Kilometer nérdlich bietet sich die Gelegenheit an, Golf zu spielen.
Man kann sich vom modernen Leben erholen, ohne dessen Annehmlichkeiten zu
vermissen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 18.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 119.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

KarlstraRe 9 Ansbach
E-Mail: ansbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




