Wassertrudingen

Grol3zugiges Familienhaus mit Gartenparadies und
sonniger Terrasse

Ap1Buoéc akivATov: 25247021

TIM'H AFOPAS: 479.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 258 m? « AQMATIA: 8.5 « ‘EKTAZH H:: 1.216 m?
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus Uber zeugt auf ganzer Linie durch seine grof3ziigigen
Flachen, die durchdachte Aufteilung sowie die ruhige, familienfreundliche Lage innerhalb
eines gewachsenen Wohngebiets. Mit einer Wohnflache von ca. 258 m2 und einer
Grundsticksgr63e von etwa 1.216 m2 bietet diese Immobilie neben viel Platz auch zahlreiche
Ausstattungsmerkmale, die das tagliche L eben angenehm gestalten.

DasHauswurdeim Jahr 1980 in massiver Bauweise errichtet und befindet sich in einem
sehr gepflegten Zustand. Die Zentralheizung sor gt fiir wohlige Warmeim gesamten Haus,
wahrend im Erdgeschoss zusatzlich eine Ful3bodenheizung ver baut wurde. Dank der
doppelverglasten Holzfenster prasentiert sich das Gebaude ener gieeffizient und schiitzt
zuverlassig vor AulRengerauschen.

Insgesamt stehen Ihnen 8,5 Zimmer zur Verfiigung —darunter vier Schlafzimmer, welche
flexible Nutzungsmaglichkeiten bieten. Drei Badezimmer ermoglichen einen reibungslosen
Ablauf im Alltag, insbesonder e bei mehreren Familienmitgliedern oder Gasten.

Ein besonderes Highlight stellt das grof3e, helle Wohnzimmer mit Kachelofen dar, dasviel
Platz fir gemeinsame Stunden bietet. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse—
ideal fur gesellige Anlasseim Freien. Auch der Bereich rund um das Haus Uber zeugt: Das
Grundstick ist schén eingewachsen und ver mittelt zu jeder Jahreszeit ein hatur nahes
Wohngefuhl. Fur Freunde des gepflegten Grillabends steht auf der grof3en Sonnenterrasse
ein Grill zur Verfigung. DarGber hinaus gibt es eine weitere Terrasse im Erdgeschoss sowie
einen Balkon im Ober geschoss, sodass sich zu jeder Tageszeit ein passender Platzim Freien
findet.

DasHausist voll unterkellert und bietet im beheizten Keller zusatzlichen Raum etwa fur
Hobby, Fitness oder Home-Office. Ein grof3ztigiger Hobbyraum mit Heizung er 6ffnet
zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten. Praktisch ist auch der direkte Zugang von der
Doppelgarage ins Haus — eine echte Erleichterung, geradein der kalteren Jahreszeit. Neben
der Garage gibt eseinen separaten Gerateraum fur Gartengerate oder Fahrrader, sowie
zwel weitere Stellplatze auf dem Grundstiick.

Dielmmobilieist zusatzlich in zwei separate Wohnungen aufgeteilt, was beispielsweise
gener ationentber greifendes Wohnen oder eine Kombination aus Eigenbedarf und
Teilvermietung ermaglicht. Die gut erhaltene Bausubstanz bildet eine solide Grundlage fur
I hren zuktinftigen Wohnkomfort.




Diese Immobilie eignet sich besondersfiir Familien oder Paare mit Platzbedarf, dieein
ruhiges und griines Umfeld im Wohngebiet schatzen. Die Umgebung garantiert ein Umfeld
mit hoher L ebensqualitat, wahrend das grof3ziigige Raumangebot und die vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten im Innen- und Auf3enbereich den Alltag komfortabel gestalten.

Mit ihren zahlreichen Ausstattungsdetails und den vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten
empfiehlt sich diese Immobilie als attraktiver Wohnsitz. Fir weiter e | nfor mationen und
einen personlichen Eindruck vor Ort stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung. Wir freuen uns
auf lhre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:
- Schon eingewachsenes Grundstiick

- Ruhige, familienfreundliche L age im Wohngebiet

- gepflegt

- Ca. 258 m? Wohnflache

- Ca. 1216 m? Grundstucksflache

- 8,5 Zimmer

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- gut erhaltene Bausubstanz

- 2 Wohnungen

- doppelver glaste Holzfenster

- Grol3es, hellesWohnzimmer mit Kachelofen und Zugang Terrasse

- Unterkellert

- Keller beheizt

- Grofler Hobbyraum im Keller mit Heizung

- Grol3es Doppelgarage fur lhre KFZ

- Geréateraum hinter Garage

- GroRRe Sonnenterrasse mit Grill

- 2 Stellpléatze

- Terrasseim Erdgeschoss

- Balkon im Ober geschoss

Diessind nur einige der Besonder heiten dieses Wohntraumsfiir Familien in guter Lage mit
schon eingewachsenem Grundstiick und jeder Menge weiteren Highlights. Wir freuen uns
auf lhre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung vor Ort.
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Wassertrudingen liegt im mittelfrankischen Landkreis Ansbach, Bayern, und besticht durch
seineidyllische Lage am Ful3e des Hesselbergs und in direkter Néhe zum Frankischen
Seenland. Die Kleinstadt ist von einer malerischen Natur- und Hiigellandschaft umgeben
und bietet somit sowohl naturnahe Erholungsméglichkeiten als auch eine gute Anbindung
an grolRer e Stadte.

Verkehrsanbindung:

Uber die Bundesstraiie B466 ist die Stadt mit der Autobahn A6 (Anschlussstelle Ansbach)
verbunden, was eine schnelle Verbindung in die umliegenden Stadte wie Ansbach,
Gunzenhausen und Dinkelsbihl ermdglicht. Zudem ist das Frénkische Seenland in kur zer
Zeit erreichbar. Der Bahnhof in Wassertr tidingen bietet regionale Zugver bindungen, die
sich ideal fur Pendler und Reisende eignen.

I nfrastruktur:

Die Stadt bietet eine solide I nfrastruktur fir den taglichen Bedarf. Super markte,
Béackereien, Apotheken sowie Arztpraxen und Schulen sind in Wassertridingen ansassig
und fuBlaufig erreichbar. Auch Kitasund ein Gymnasium befinden sich in der Umgebung,
wodur ch die Stadt besondersfir Familien attraktiv ist. Dartiber hinaus gibt esin
Wassertridingen ver schiedene Restaur ants und Cafés, die zu gemiitlichen Stunden einladen.

Freizeit und Erholung:

Wassertrudingen liegt inmitten einer landschaftlich reizvollen Umgebung. Der Hesselberg
und das Frankische Seenland bieten zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie Wandern,
Radfahren oder Wassersport. Der Wornitzpark und der Uferpark laden zu entspannten
Spaziergangen ein. Zudem ist die Stadt bekannt fiir ihre Gartenschau, die immer wieder
Besucher anzieht und das stadtische Griin auf besondere Weisein Szene setzt.

Wassertrudingen vereint die Ruhe und Natur ndhe des landlichen L ebens mit einer guten
Anbindung an groR3ere Stadte und attraktiven Freizeitmdglichkeiten. Die char mante
Kleinstadt bietet eine hohe L ebensqualitét in einer malerischen Umgebung.
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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

Marktplatz 9, 91710 Gunzenhausen
Tel.: +499831-8835127
E-Mail: gunzenhausen@von-poll.com
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