Ansbach / Schalkhausen

*reserviert*Attraktives Einfamilienhaus mit grofsem
Garten und Aul3enpool und Garagen -
Einliegerwohnung maoglich
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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Hier verwirklichen Sie Ihren Traum vom
grof3ztigigen Wohnen. Das geschmackvolle Einfamilienhaus mit zwei Garagen wurde
1978 auf einem ca. 1.070 m2 grof3en Grundstlck in leichter Hanglage errichtet und ist in
einem sehr gepflegten Gesamtzustand. Es eignet sich ideal fur eine Familie, die sich den
Traum vom eigenen Haus im Griinen und grof3ziigigem erfullen mdchte. Der weitlaufige
Garten, der AuRenpool und die ruhige Ortsteillage runden das Angebot ab.

Die Eingangstur fuhrt Sie direkt in die grof3e Diele im Souterrain. Linkerhand befindet sich
eine Kiche mit Einbaukiche und ein Badezimmer mit Ful3bodenheizung, Badewanne,
WC, Dusche und schénem Waschtischelement. Rechterhand gelangen Sie zu zwei
Schlafzimmern. Geradeaus geht es in den Keller zur Waschkuche und dem
Heizungsrum. Auch die weiteren technischen Anlagen, wie Pool- und PV-Anlagentechnik,
sind hier untergebracht. Au3erdem verfligen Sie im Keller noch tber viel Lagerflache fur
Ihre Vorrate.

Die formschone Eichenholztreppe fuhrt hoch zum Obergeschoss mit Diele und Gaste-
WC. Links des Flures liegt die geraumige Kiiche mit funktionaler Einbaukiiche samt
Elektrogeraten. Eine Speisekammer mit Fenster ist ebenso fur lhren Komfort vorhanden.
Die offene Kiche ladt zum gemeinsamen Kochen ein, direkt vorgelagert ist der grol3e
Familienessplatz mit Blick zum Wohnzimmer, zum Au3enpool und zur Terrasse.

Der weitlaufige, offen gehaltene Maisonette-Wohnbereich mit Kaminzimmer ist das
Herzstlick dieser Ebene. Der gerdumige Wohnbereich ist beeindruckend und erftillt Ihre
Erwartungen in Bezug auf Grof3zigigkeit. Die grof3en bodentiefen Panoramafenster-/ und
-tiren bieten einen schonen Blick sowie einen direkten Zugang in den Garten und zum
Pool. Das kleine Kaminzimmer mit offenem Kamin sorgt zusatzlich fiir gematliche
Atmosphare.

Den Flur rechts entlang erreichen Sie das Masterbad ensuite, das Schlafzimmer und das
Arbeitszimmer mit bodentiefen Fenstern mit Blick in den Garten. Das Arbeitszimmer kann
auch gut als Kinderzimmer genutzt werden. Auch dieses Zimmer hat einen direkten
Zugang zum Badezimmer. Das Tageslichtbadezimmer verfligt tiber Waschbecken, WC,
eine Eck-Badewanne sowie eine Dusche.

Im bereits gedammten Dachgeschoss steht bei Bedarf weitere Lagerflache oder
Ausbaureserve zur Verfigung. Die Immobilie wird mittels einer Gas-Zentralheizung aus




dem Jahre 2018 beheizt. Zur Unterstiitzung der steht ganzjahrig eine Solaranlage zur
Verfigung. Umweltfreundlichen Strom erzeugt eine 5 kWp PV-Miet-Anlage. Der Miet-
/Einspeisevertrag lauft noch 17 Jahre.

Ihre PKW's parken Sie bequem in zwei Garagen. Eine Garage davon mit UbergroRRe und
Heizung sowie direktem Zugang in das Haus. Hier haben Sie auRerdem Platz ftir
Fahrrader und vieles Weiteres, wie Gartenmdbel. Zur Lagerung von Holz und
Gartengeraten steht ein Werkstattraum und ein Gartenhaus zur Verfugung.

Der schine, eingewachsene Garten mit Rasenflache, Sonnenterrasse, Aul3enpool,
Auflensauna und Obstbaumbestand ladt zum Entspannen ein. Die Bepflanzung ist so
ausgelegt, dass Sie vor neugierigen Blicken geschutzt sind und absolute Privatsphére
genieRen konnen. Naturliebhaber kénnen sich hier Ihren Traum vom eigenen Garten
erfillen. Das Anwesen wurde von den Eigentimern Uber die Jahre stetig instandgehalten
und befindet sich daher in einem gepflegten Zustand. Es wird aktuell noch bewohnt und
kann nach Absprache tbernommen werden.

Uberzeugen Sie sich selbst von der tollen Lage und dem Potenzial dieses Hauses vor
Ort. Gerne vereinbaren wir mit lhnen einen personlichen Besichtigungstermin. Bitte
senden Sie uns hierzu eine vollstandig ausgeflllite Kontaktanfrage mit Ihrer
Telefonnummer per E-Mail zu. Wir freuen uns auf Sie.
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Details in der Zusammenfassung:

-ca. 1.070 m2 Grundstucksflache

-Einfamilienhaus Baujahr 1978 — Keller in Massivbauweise, OG in Fertigteilbauweise
-verkehrsberuhigte Anwohnerstral3e

-Keller mit Lagerflachen, Heizungs- und Technikraumen, Waschkiche, Starkstrom
-Werkstattanbau 1993

-Souterrain mit Diele, Kiiche, Badezimmer mit Ful3bodenheizung, zwei Schlafzimmer
-OG mit Kiiche, Speis, Wohn-/Essbereich, Kaminzimmer, Zwei Zimmer, Badezimmer,
Gaste-WC

-Reddy-Einbaukiiche 2015

-Offenes Wohn- und Esszimmer mit dekorativem Holzraumteiler und Zugang zum Garten
-Ausbaufahiges, 2014 gedammtes Dachgeschoss

-Tageslichtbadezimmer mit Dusche, Badewanne, groRem Waschtischelement und WC
-Bodenbelage Fliesen, Parkett, Vinyl erneuert 2014

-Suhac-Innentiren und Zargen im Kassettendesign

-Sprechanlage

-Eingewachsener Garten mit Rasenflache, Baumbestand und Blihstrauchern
-Teiluberdachte Terrasse mit elektrisch bedienbarer Markise

-Aul3enpool mit Filteranlagentechnik Chlorozon Ospa

-Gartenhaus mit Sauna

-Gartenhaus mit Gartenlaube und Stromanschluss

- Zwei Garagen, eine mit Uberlange und Heizung, Werkstattraum

-Gaszentralheizung 2018 und Solarthermie 2018

-5 kWp Miet-PV-Anlage 2022

Dies sind nur einige der Besonderheiten, die Sie bei einer persdnlichen Besichtigung vor
Ort entdecken werden. Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgtinstig direkt an der
B14 und B13 sowie der Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 180.000
Einwohner. Die Metropolregion Nurnberg / Furth / Erlangen erreichen Sie in max. 30
Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn.

Der Ortsteil Schalkhausen liegt im Westen der Stadt Ansbach. Der Stadtteil
Schalkhausen selbst hat eine eigene Grundschule und einen Kindergarten. Im Zentrum
des Orts befindet sich die Kirche St. Nikolaus. Ein Radweg fiihrt ohne Steigung bis in die
Innenstadt. Eine Bushaltestelle befindet sich in 200 m Entfernung der Immaobilie.

Im unmittelbar angrenzenden Stadtgebiet finden Sie die Realschule, mehrere
Gymnasien, eine Reihe weiterer Kindergarten und Backer, Metzger sowie
Lebensmittelmarkte. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die
gesundheitliche Versorgung. Das groR3e Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine
Reihe von unterschiedlichen Geschaften fir jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ein reichhaltiges Kultur-
und Freizeitangebot verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmaoglichkeiten und einem
landschatftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach eine attraktive Lebensqualitat.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 16.12.2035.
Endenergieverbrauch betragt 80.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

KarlstralR3e 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 -97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

www.von-poll.com



/gr/imprint

