Herrieden

Modernes Familienzuhause in malerischer
Landschaft und grofsem Grundstiick!
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2006 bietet Ihnen auf einer
Wohnflache von ca. 130 m2 und einem grol3ztigigen Grundstiick von ca. 879 m? eine
angenehme Wohnatmosphare mit ausreichend Platz fiir die ganze Familie. Die ruhige
und zugleich verkehrsginstige Lage macht das Objekt zu einer interessanten
Gelegenheit fiir alle, die Wert auf ein entspanntes Wohnumfeld legen, ohne auf eine gute
Anbindung an die Infrastruktur verzichten zu massen.

Das Haus empfangt Sie mit einer durchdachten Raumaufteilung auf insgesamt funf gut
geschnittenen Zimmern, darunter vier helle Schlafzimmer, die vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten bieten. Der gro3ziigige Wohn- und Essbereich bildet den
Mittelpunkt des Hauses und ladt zu gemeinsamen Stunden im Kreise der Familie ein. Die
funktionale Einbaukiiche bietet optimale Voraussetzungen fir Hobbykdche und besticht
durch ausreichend Stauraum und moderne Gerate.

Ein besonderes Highlight stellt das Tageslichtbad dar. Es tberzeugt mit einer
Badewanne, einer Dusche sowie Ful3bodenheizung fiir zusatzlichen Komfort — hier
beginnt und endet der Tag angenehm. Samtliche Raumlichkeiten sind dank der
bodentiefen Fenster lichtdurchflutet und schaffen eine freundliche Atmosphére im
gesamten Haus.

Die Ausstattung des Hauses umfasst eine zentrale Gasheizung, die erst im Jahr 2022
durch eine moderne Gastherme erneuert wurde. In vielen Bereichen sorgt zusatzlich eine
FuBbodenheizung fur angenehme Temperaturen. Durch die regelmafiige Pflege und
Modernisierung prasentiert sich das Objekt in einem sehr guten Zustand — ein sofortiger
Einzug ist problemlos moglich.

AulRenbereich und Grundstlick bieten zahlreiche Vorziige fir alle, die Wert auf Freiraum
und Privatsphére legen. Das Grundstlck ladt zu vielfaltigen Aktivitaten im Freien ein und
eignet sich ideal fiir Gartenliebhaber, Hobbygartner oder Familien mit Kindern. Ein
Doppelcarport sowie zusatzliche AuRenstellplatze ermdglichen komfortables Parken
direkt am Haus.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- Ca. 130m2 Wohnflache

- Ca. 879m?2 Grundstucksflache

- Funf Zimmer

- Einbaukiche

- Neue Gaszentralheizung in 2022

- Durchdachte Raumaufteilung

- Badezimmer mit Tageslicht und Fu3Bbodenheizung

- GroR3zugiges Grundsttick

- Doppelcarport und Stellflache

- Perfektes Familienzuhause

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser perfekten Moglichkeit ein gepflegtes
Zuhause mit vielen Besonderheiten und groRziigigem Grundstiick. Uberzeugen Sie sich
selbst von den Mdglichkeiten dieser Immobilie bei einer persénlichen Besichtigung vor
Ort. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Die Stadt Herrieden liegt am Rande des Altmihltals verkehrsgiinstig an der BAB A6
Heilbronn-Nirnberg, Ausfahrt Herrieden sowie der BundesstralRe 14. Der Ortstell
Neunstetten liegt nahe der B 14 zwischen Herrieden und Aurach und ist auch tber die
BAB Ausfahrt Aurach erreichbar.

Herrieden mit ca. 7700 Einwohner zahlt zu den wirtschaftlich fortschrittlichsten Stadten im
Landkreis Ansbach. Grund-/Mittelschule, eine 6-stufige Realschule und Kindergarten
(einer direkt in Neunstetten) sind vorhanden. Arzte, Apotheken sowie vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten (z. B. Drogeriemarkt, Supermarkt, Backer und Metzger) sind vor
Ort.

Dariliber hinaus bietet die Altmihlistadt tolle Freizeitmdglichkeiten: Das Parkfreibad, der
Altmuhltal-Rad- und Wanderweg und das nahe "frankische Seengebiet". Durch die
zentrale Lage bieten sich viele Ausfliige in sehenswerte Stadte an.

Die Stadt Feuchtwangen bietet mit den jahrlichen Kreuzgang-Theaterfestspielen und
einem Casino ein reiches Kulturleben. Die Spielbank Feuchtwangen liegt direkt an der A
7 (Wirzburg — Ulm), Ausfahrt 111, Hohe Autobahnkreuz A6 /A7
Feuchtwangen/Crailsheim.

Rothenburg 0.d.T. ist mit seiner mittelalterlichen Altstadt, der Stadtmauer, den
zahlreichen Baudenkmalern und Kulturgiitern eine weltbekannte Touristenstadt und zahlt
zu den Top 10 Sehenswirdigkeiten Deutschlands.

Die 10 Min entfernte Stadt Ansbach mit ca. 41.000 Einwohnern ist Mittelfrankens
Regierungssitz und liegt verkehrsgtinstig an der B14, der B13 und der A6. Die Region
Nurnberg/Furth/Erlangen erreichen Sie in ca. 35 Min per PKW oder bequem 1/2 stiindlich
per S-Bahn. Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort.
Theaterblihnen, Museum, Ausstellungen und historische Bauwerke bieten ein
reichhaltiges Kultur-, Kunst- und Freizeitangebot, verbunden mit vielschichtigen
Einkaufsmoglichkeiten. Besonders das grof3e Einkaufszentrum ,Briickencenter* ist einen
Besuch wert. Diese vielen Mdglichkeiten schaffen im Ansbacher Umland eine attraktive
Lebensqualitat.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.1.2036.

Endenergieverbrauch betragt 123.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 fur 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

www.von-poll.com
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