Feuchtwangen

Exklusiv moder nisiertes Zweifamilienhaus mit
Wellnessbereich, grofdem Garten und hochwertiger
Ausstattung
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Dieses hochwertig moder nisierte Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1984 (iber zeugt durch
seine grof3ziigige Raumaufteilung, eine hochwertige Ausstattung und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten. Die Immabilie verfugt Gber zwei separate Wohneinheiten mit ca.
130 m2 Wohnflacheim Erdgeschoss und ca. 116 m2im Ober geschoss, welches der zeit
vermietet ist und somit eine attraktive Einnahmequelle bietet. Dank der massiven Bauweise,
der sehr guten Dammung und der umfassenden Moder nisierung im Jahr 2024 prasentiert
sich dasHaus in einem ausgezeichneten Zustand und erreicht die Ener gieeffizienzklasse B.

Im Rahmen der Modernisierung wurden unter anderem die Badezimmer, die Klichen,
samtliche Boden und Turen erneuert. Dar uber hinaus wurden moder ne Kunststofffenster
mit Zweifachver glasung eingebaut, das Dach neu versiegelt und gedammt sowie der
Dachboden ausgebaut und isoliert. Ein moder nes Smart-Home-System ermaglicht die
komfortable Steuerung der Heizung, der Gegensprechanlage sowie der elektrischen
Rollladen und Sonnensegel. Ein Gaste-WC steht beiden Wohneinheiten zur gemeinsamen
Nutzung zur Verfigung.

Das Erdgeschoss begeistert mit einem grof3ztigigen, offenen Wohn- und Essbereich, der
durch einen Kamin und stilvolle Ambientebeleuchtung eine besonder s angenehme
Wohnatmosphér e schafft. Die hochwertige Einbaukiiche der Marke Alno mit Kochinsel ist
mit Markengeraten von Miele und Bauknecht ausgestattet und lasst keine Wiinsche offen.
Das ger aumige Hauptschlafzimmer bietet einen wunder schénen Blick in den Garten sowie
einen direkten Zugang zur Terrasse. Erganzt wird das Raumangebot durch ein separates
Ankleidezimmer, zwei weitere Zimmer, die sich ideal alsKinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer eignen, sowie ein exklusives Badezimmer mit begehbarer Dusche, Whirlpool,
FuRbodenheizung, Doppelwaschbecken und WC. Hochwertige Fliesen mit integrierten LED-
Spots unter streichen den moder nen Wohnstil.

Die Wohnung im Ober geschoss ver fligt Gber einen grof3ztigigen Eingangsbereich, zwei gut
geschnittene Kinderzimmer sowie ein Hauptschlafzimmer mit Zugang zum Balkon. Das
helle Wohnzimmer bietet ebenfalls einen direkten Balkonzugang und schafft ein angenehmes
Wohngefiihl. Eine Einbauktiche erganzt die Wohneinheit und macht sieideal fir Familien
oder zur Vermietung.

Auch dasvollunterkellerte Unter geschoss bietet zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten. Neben
einem Gastezimmer stehen zwei Hobbyr&aume zur individuellen Nutzung zur Verfligung. Ein
besonderes Highlight ist der private Wellnessbereich mit Sauna fir biszu vier Personen
sowie einer begehbaren Dusche und einem Waschbecken — der perfekte Ort zum




Entspannen.

Das grof3ziigige und liebevoll angelegte Grundstiick tberzeugt mit einem hohen Mal3 an
Privatsphére. Umgeben von einer dichten Thujahecke bietet der Garten viel Platz zum
Erholen und Genief3en. Zwei Gartenhduser, eine Zister ne sowie eine Doppelgar age mit
Dachboden und elektrischem Torantrieb runden das attr aktive Gesamtangebot ab.

Diese au3er gewohnliche Immaobilie ver eint grof3ztigiges Wohnen, hochwertige Ausstattung
und moder ne Technik mit vielfaltigen Nutzungsméglichkeiten. Ob als komfortables Zuhause
fur die GroRfamilie, M ehr gener ationenhaus oder zur Kombination aus Eigennutzung und
Vermietung — dieses Haus bietet beste Voraussetzungen fir anspruchsvolles Wohnen.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Besonder heiten in der Aufzahlung:

- Zweifamilienhaus Baujahr 1984

- Zwei separate Wohnungen (EG: 130m2/ OG: 116m2 (ver mietet))

- Massivbauweise, sehr gut gedammt (Ener gieeffizienz B)

- Umfassende M oder nisierung 2024: Badezimmer, Kiiche, Tlren, Boden, Fenster 2-fach
verglast Kunststoff, Dach geddmmt und neu ver siegelt, Dachboden ausgebaut und isoliert
- Smart-Home-System (Heizung, Gegensprechanlage, elektrische Rollladen/Sonnensegel)
- Gaste WC fur beide Wohnungen nutzbar

- Groler, schén angelegter, blickgeschitzter Garten mit zwei Gartenhausern und Tujas
umrandet

- Doppelgarage mit Dachboden Tr6ffner via Fernbedienung

- Zisterne vorhanden

- Vollunterkellert, mit Wellnessbereich

Erdgeschoss:

- Grof3ziigiges, offenes Wohnzimmer mit Kamin und stilvolle Ambientebeleuchtung

- Hochwertige Einbaukiiche mit Kochinsel der Marke Alno, sowie Miele und Bauknecht
Ger éten ausgestattet

- Hauptschlafzimmer mit wunder schénem Blick in den Garten und Zugang zur Terrasse
- Ankleidezimmer

- GrolRes Hauptbadezimmer mit begehbarer Dusche, Whirlpool, Fulbodenheizung, WC und
Doppelwaschbecken

- 2Kinderzimmer / Biro

- Hochwertige Fliesen mit L eucht Spots

Ober geschoss:

- Grol3ziigiger Eingangsbereich

- 2 gut geschnittene Kinderzimmer, sowie ein Hauptschlafzimmer mit Balkonzugang

- Grofl3es, hellesWohnzimmer ebenfalls mit Zugang zum Balkon

- Einbauktiche

- Balkon

Unter geschoss:

- Gastezimmer

- Wellnessber eich mit begehbarer Dusche, Waschbecken und Sauna fiir vier Personen

- 2 Hobbyraume, individuell nutzbar

Uber zeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf
Ihre Anfrage.
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Feuchtwangen liegt ca. 90 km siidlich von Nirnberg idyllisch gelegen an der Romantischen
Strallein Mittelfranken. Am Autobahnkreuz Feuchtwangen/Crailsheim (5 km) kreuzen sich
die Bundesautobahnen A 6 und A 7. Hierdurch ist eine direkte Verbindung mit Ulm (110
km) und Wirzburg (90 km) einerseitsund den Ballungsraumen Nurnberg (90 km) und
Heilbronn (95 km) / Stuttgart (120 km) gegeben. Feuchtwangen gehdrt zum Landkreis und
Regierungsbezirk Ansbach (25 km).

Die Stadt mit mehr als 12.000 Einwohner n bietet ein reiches Kultur- und Vereinsleben,
Schulver sorgung biszum Gymnasium, Naturfreibad, Hallenbad, Reitanlagen, Sportstatten,
Tennishalle, Museen sowie ein Casino.

Kultureller Hohepunkt im vielfaltigen Veranstaltungsg ahr sind die alljéhrlichen
Theaterfestspiele, die seit 1949 jeden Sommer im Klostergarten vor den Arkaden des
romanischen Kreuzgangs des ehemaligen Benediktinerklostersder Stadt Feuchtwangen
stattfinden.
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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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