Burgoberbach

*Reserviert* Neuwertiger Familientraum mit Pool
und durchdachter Raumaufteilung!
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Dieses Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2018 préasentiert sich in einem neuwertigen
Zustand und Uber zeugt durch eine Wohnflache von ca. 170 m2 sowie ein grof3zligiges
Grundstiick mit etwa 627 m2 Flache. Die hochwertige Ausstattung und die durchdachte
Raumaufteilung auf zwel Ebenen bieten ideale VVoraussetzungen fur Familien oder Paare mit
Platzbedarf.

Mit insgesamt 7 Zimmer n, darunter 5 Schlafzimmer, stehen zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten zur Verfligung. Zudem gibt es zwei moder ne Badezimmer, die fr
einen komfortablen Alltag sorgen. Im Haus findet sich eine moder ne Einbaukdiche, die
funktionale und zeitgemalie Voraussetzungen fir das gemeinsame K ochen und Geniefden
schafft.

Wesentliche Ausstattungsmer kmale umfassen eine zentrale Heizungsanlage in Kombination
mit einer FulRbodenheizung, die fiir angenehme Temperaturen sorgt. Die Wohnqualitét wird
zusatzlich durch eine kontrollierte Be- und Endliftungsanlage unter stiitzt. Fir die effiziente
War mwasser bereitung ist eine Solaranlageinstalliert, was zu einem ressour censchonenden
Betrieb beitragt.

Zu den besonderen Highlights zahlt zudem ein Designer schwedenofen, der nicht nur fr
behagliche Warme, sondern auch fir eine ansprechende Atmosphére sor gt. Fir entspannte
Momente steht eine Infrarotsauna zur Verflgung, die das per sonliche Wellnessangebot
erweitert. Im Aul3enbereich [adt ein Pool zum Schwimmen und Verweilen ein, wahrend die
grof3e, Uberdachte Sonnenterrasse vielfaltige M 6glichkeiten fir gesellige Stunden im Freien
bietet.

DasHausist komplett mit elektrischen Jalousien ausgestattet, die eine bequeme
Lichtregulierungin allen Raumen gewahrleisten. Uberall bodentiefe Fenster sorgen fur eine
lichtdur chflutete Atmosphér e und einen gelungenen Uber gang zwischen Innen- und
AulRenbereich. Ein weiteres Plusist das Ausbaupotenzial im Dachgeschoss, das bei Bedar
zusétzlichen Wohn- oder Stauraum ermoglicht.

Fur Fahrzeuge steht eine grof3ztigige Doppelgarage zur Verfligung, die fir Schutz und
Komfort sorgt. Die Umgebung des Hauses zeichnet sich durch eine familienfreundliche

Siedlungslage aus, die sich durch eine direkte Anbindung an die Natur hervorhebt.

Die Kombination aus gehobener Ausstattungsqualitat, moder nen technischen Details und
vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten macht diese Immobilie zu einer attraktiven Wahl fur




anspruchsvolle I nter essenten. Uber zeugen Sie sich selbst von den zahlreichen Vor ziigen
dieser Liegenschaft bei einer personlichen Besichtigung vor Ort. Gerne stehen wir Ihnen fir
eine Terminvereinbarung und weiter fihrende Informationen zur Verfligung und freuen uns
auf Ihre Anfrage.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 170m2 Wohnfléache

- Ca. 627 Grundstuicksflache

- 7 Zimmer verteilt auf zwei Ebenen

- Zwel Bader

- Moderne Einbaukiche

- Infrarotsauna

- Designer schwedenofen

- Kontrollierte Be- und Endliftungsanlage

- Solaranlage fur Warmwasser bereitung

- Pool im AulRenbereich

- Grol3e, Uberdachte Sonnenterrasse

- Doppelgarage

- Elektrische Jalousien im kompletten Haus

- Uberall bodentiefe Fenster

- Weiteres Ausbaupotenzial im Dachgeschoss

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser hochwertigen Liegenschaft in
Familienfreundlicher Siedlungslage mit direkter Anbindungin die Natur. Uber zeugen Sie
sich von der Qualitéat und den Vorzigen bei einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir
freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Dierund 3.500 Einwohner zahlende Gemeinde Burgoberbach liegt ca. 9 km siidlich von
Ansbach. Durch die unmittelbare Nahe zur Bundesstral3e 13 und zur Autobahn A6 verfiigt
Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung in alle Richtungen.

Siefinden in Burgoberbach samtliche Geschéafte destaglichen Bedarfswie z. B: Backer,

M etzger, L ebensmittel-Discounter sowie ver schiedene Gaststatten, Restaurantsund eine
Tankstelle. Die hausar ztliche Versorgung ist durch eine Allgemeinar ztpraxisam Ort
gegeben, ebenso ist ein Zahnar zt ansassig, eine Apotheke und zwei Physiopraxen. Auf3erdem
sind in Burgoberbach zwel Kindergérten und eine Grundschule vorhanden. Das Fréankische
Seenland ist mit dem Autoinnerhalb einer halben Stunde gut zu erreichen. Die Auslaufer
des Seenlandes sogar noch schneller. Vereineund I nstitutionen bieten auf3erdem ein
attraktives Freizeitprogramm.

Die nur 10 Fahrminuten entfer nte Stadt Ansbach mit ca. 42.000 Einwohnern im Stadtgebiet
ist Regierungssitz von Mittelfranken und liegt sehr verkehrsgiinstig direkt an der B14 und
B13 sowieder Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 184.000 Einwohner.
Die Metropolregion NUrnberg/ Furth / Erlangen erreichen Siein max. 35 Minuten mit dem
Auto oder bequem mit der S-Bahn.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ver schiedene

Theater biihnen, Museum, Ausstellungen und historische Bauwer ke bieten ein reichhaltiges
Kultur-, Kunst- und Freizeitangebot. Dies alles mit dem landschaftlich reizvollen Umland,
verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten schaffen im Ansbacher Landkreiseine
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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