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Gepflegtes Einfamilienhaus mit traumhaftem Garten
und durchdachtem Grundriss
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus Uber zeugt durch seine durchdachte Raumaufteilung, den
sehr guten Zustand sowie ein grof3ziigiges Grundstiick von ca. 540 m2. Mit einer Wohnflache
von rund 134 m2 bietet die Immobilie ausreichend Platz fir Familien oder Paare mit
Anspruch an Komfort und Funktionalitét.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird der durchdachte Grundrissdeutlich. Das Her zstlick
bildet das grofRziigige Wohnzimmer mit angeschlossenem Essbereich, das durch eine grof3e
Fensterfront besonder s lichtdur chflutet ist und eine angenehme Wohnatmosphar e schafft.
Von hier aus gelangen Siedirekt auf dieim Jahr 2020 neu gestaltete Terrasse mit
hochwertigem Natursteinbelag sowie elektrischer Markise—ideal flr entspannte Stunden im
Freien. Der liebevoll angelegte Garten ist nicht einsehbar und bietet ein hohes M al3 an
Privatsphére.

Die Kiche mit moderner Einbaukiche verfuigt Gber eine praktische angrenzende
Speisekammer und bietet ausreichend Platz fur kulinarische Entfaltung. I nsgesamt stehen
Ihnen vier Schlafzimmer zur Verfligung: zwei im Erdgeschoss sowie zwel weitereim
Souterrain, wodur ch sich flexible Nutzungsmdoglichkeiten ergeben — beispielsweise als Gaste-
, Arbeits- oder Hobbyr&aume. Des Weliteren befindet sich im Erdgeschoss ein weiteres
Zimmer, dassich ebenfallsals Buro oder Gastezimmer anbietet.

DasHausist vollstandig unterkellert und befindet sich in einem sehr gepflegten
Gesamtzustand. Die Olzentralheizung aus dem Jahr 1996 sor gt fiir zuverlassige
Warmever sorgung. Zusatzlich ist ein Gasanschluss bereits bisins Haus verlegt, sodass bei
Bedarf eine Umr tistung auf eine Gasheizung problemlos mdglich ist.

Die Immobilie verflgt Uberwiegend Uber zweifach verglaste Holzfenster, wobel die Fenster
im Wohn-, Essbereich sowiein der Kiiche bereits erneuert wurden. Auch die Fassade wurde
im Jahr 2020 frisch gestrichen, was den guten Pflegezustand zuséatzlich unter streicht.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch die hervorragende I nfrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten sowie weitere Einrichtungen destaglichen Bedarfs befinden sich in
unmittelbarer Néhe und sind bequem erreichbar.

Diese Immobilie vereint Wohnkomfort, Funktionalitat und eine attraktive L age. L assen Sie
sich bei einer personlichen Besichtigung von den zahlreichen weiteren Details und
Besonder heiten Uberzeugen —wir freuen unsauf I hre Anfrage.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Highlightsin der Aufzahlung:

- 540 m2 grof3zligiges Grundstlick

- Ca. 134 m2 Wohnflache

- Schon angelegter Garten - nicht einsehbar, toll angelegt

- Sehr gute Infrastruktur —vieles gut erreichbar

- Einkaufsmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe

- Olzentralheizung aus dem Jahr 1996

- Gasanschluss bis zum Haus verlegt - M églichkeit Gasheizung im Abstellraum im Keller
anzuschliel3en

- Sehr gepflegter Gesamtzustand

- 2-fach verglaste Holzfenster

- Hausfassade 2020 gestrichen

- Terrasse 2020 mit Naturstein gerichtet

- Vollstandig unterkellert

- Durchdachter Grundriss—gute Aufteilung der Raume

- Zwei Schlafzimmer im EG

- Zwel weitere Schlafzimmer im Souterrain

-BUroim EG

- GrolRes Wohnzimmer mit angeschlossenem Essbereich und Durchgang zur Kiche

- Grol3e Fensterfront im Wohnzimmer

- Angrenzende Speiseskammer in der Kiche

- Groles Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse mit elektrischer Markise

- Neue Fenster im Wohnzimmer, Esszimmer und K iche

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

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

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ein reichhaltiges Kultur-
und Freizeitangebot verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten und einem
landschaftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach ein attraktive L ebensqualitét.
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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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Florian Wittmann

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