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Attekintés: Energia adatok

Tuzhely Energetikai tanusitvany
Géz 127.10 kWh/m2a
11.09.2034 D
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Az elso benyomas

Ez az egyedildll 6 ingatlan két dsszekapcsolt ikerhaz lenyugbzo kombinacidjat kinalja, egyetlen
tagas csaladi otthont alkotva. Korllbel Ul 180 m? lakéterlletével és korilbel Ul 1255 m2-es
telekméretével ez az ingatlan igazi tércsoda, idedlis azoknak a csaladoknak, akik értékelik atagas
teret és arugalmas felhaszndlasi |ehetoségeket. Az ikerhdzak két telken terlilnek el, és mindkét
szinten 0sszekoto folyoso taldlhatd, igy kivételesen nyitott teru életteret teremtve. Az okos
elrendezés privat pihenoket és kdzdsségi tereket is biztosit, igy a héz egyedilallo éetélményt
nyUjt. A foldszinten egy nagymeéretu, vilagos nappali és étkezo taldhat6, nagy ablakokkal,
ahonnan festoi kilatés nyilik a hatalmas kertre. Ez atér tokéletes hangulatos estékre és csal &di
Osszejovetel ekre. Mellette taldhaté egy masik nappali egy béjos cserépkayhaval. A tagas konyha
ahozzatartozé kamraval rengeteg helyet kinal afozéshez és atarolashoz. A nagyobb kényelem
érdekében a foldszinten tald hat6 egy dolgozdszobais, amely kdnnyen vendégszobaként is
haszndhat6. A legfelso emeleten négy vilagos hél 6szoba tald hatd, amely boséges helyet kinal egy
nagyobb csalad szaméra. Minden szoba nagyméretu és egyedileg alakithatd. Az alagsorban egy
rendezvényterem taldhato, amely tokéletes linnepségek és rendezvények lebonyolitéséra. Egy kis
muhely is kényelmesen elhelyezkedik a kazdnhazban. A tégas, gyumolcsfékkal teli kert szamos
lehetoséget kindl a kikapcsol 6dasra, a gyerekek jatékara vagy egy gyonyoru kiiltéri tér
kialakitasara. A nagyméretu gyep pihenteto 6rak eltoltésére csabit a szabadban, és rengeteg helyet
biztosit a kertészkedés szerelmeseinek. Az ingatlant egy dupla garézs teszi teljessé, amely
elegendo helyet kindl két jarmu szdméra, valamint tovabbi tarolasi |ehetoséget. Ez az egyedulallé
ingatlan ritka lehetoséget kindl arra, hogy két ikerhéz elonyeit élvezhesse egyben. A rugalmas
alaprajz, atégas kert és a sokoldal U lehetoségek idedlis otthonna teszik ezt az ingatlant a sok teret
és kivételes lakhatési koncepciot kereso csaladok szaméra. Tapasztalja meg ezt a kilonleges
gjanlatot, és kérjen idopontot a megtekintésre még mal
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Részletes fel szereltség

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzéhlung:
- Ca. 1255 m? Grundstticksflache

- Ca. 180 m? Wohnflache

- Ca. 50 m2 Nutzflache

- Zwel Doppelhaushélften - in jeder Etage miteinander verbunden

- Zwel Flurstiicke

- Partyraum im Untergeschoss

- Kleine Werkstatt im Heizraum

- Heller Wohnessbereich im Erdgeschoss mit einem malerischen Ausblick

- Arbeitszimmer oder Gastezimmer auf dieser Etage

- Ktiche mit Speisekammer

- Zweites Wohnzimmer mit Kachelofen

- Vier Schlafzimmer im Dachgeschoss

- Weitlaufiger Garten mit Obstbaumen

- Eine Doppelgarage

Diesist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer personlichen Besichtigung vor
Ort erwarten. Wir freuen uns auf |hre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung.
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Minden a helyszinrol

Ansbach ist eine charmante Stadt in Mittelfranken, Bayern, und bietet eine perfekte Mischung aus
historischem Flair, moderner Infrastruktur und einer reizvollen Umgebung. Hier sind einige
wesentliche Merkmale, die die Lage von Ansbach besonders attraktiv machen:

Geografische Lage: Ansbach liegt etwa 40 Kilometer stidwestlich von Nirnberg und ist von
sanften Higeln und landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Die Stadt ist der
Verwaltungssitz des Landkreises Ansbach und der Bezirksverwaltung von Mittelfranken.

Verkehrsanbindungen: Ansbach ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Die Stadt liegt
an der Bundesstral3e B13 und in der Ndhe der Autobahn A6, die eine schnelle Verbindung nach
Nurnberg, Heilbronn und dartiber hinaus bietet. Der Bahnhof Ansbach ist ein wichtiger
Knotenpunkt der Deutschen Bahn und bietet regel méidige Zugverbindungen nach Nirnberg,
Wiirzburg und Minchen, was eine bequeme Anreise mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ermdglicht.

Infrastruktur: Ansbach verfligt Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur. Die Innenstadt bietet
zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés und kulturelle Einrichtungen. Es gibt
mehrere Supermérkte, Einzelhandelsgeschéfte und ein Einkaufszentrum, die fir den téglichen
Bedarf alles bieten. Auch die medizinische Versorgung ist mit Apotheken, Arztpraxen und dem
Klinikum Ansbach hervorragend abgedeckt.

Bildung: Ansbach ist ein bedeutender Bildungsstandort mit zahlreichen Schulen, darunter
Grundschulen, Mittelschulen, Real schulen und Gymnasien. Die Hochschule Ansbach bietet eine
breite Palette an Studiengangen und trégt zur Bildung und Entwicklung der Region bei.

Freizeit und Erholung: Die Stadt bietet vielféltige Freizeitmdglichkeiten. Der Hofgarten mit seiner
Orangerieist ein beliebtes Naherholungsgebiet und 1adt zum Spazieren und Entspannen ein.
Sportbegeisterte finden in Ansbach zahlreiche Sportvereine, Fitnessstudios und
Freizeiteinrichtungen. Zudem ist die Stadt von einer reizvollen Natur umgeben, die zu Outdoor-
Aktivitaten wie Wandern und Radfahren einl&dt.

Kulturelles Erbe: Ansbach ist reich an Geschichte und Kultur. Die Residenz Ansbach, eine
prachtvolle Barockanlage, und die St. Gumbertus Kirche sind nur einige der beeindruckenden
historischen Sehenswirdigkeiten. Die Stadt ist bekannt fur ihre kulturellen Veranstaltungen, wie
die Rokoko-Festspiele und die Ansbacher Bachwoche, die das kulturelle Leben bereichern und
Besucher aus der Region anziehen.

Wirtschaft: Ansbach ist ein wirtschaftlich stabiles Zentrum mit einer Vielzahl von Unternehmen




und Arbeitsplétzen in verschiedenen Branchen. Die Stadt bietet attraktive Bedingungen fir
Unternehmen und Investoren, was sich positiv auf den Arbeitsmarkt und die Lebensqualitét der
Bewohner auswirkt.

Ansbach ist eine lebendige Stadt, die eine hohe Lebensqualitét durch eine ausgezeichnete
Infrastruktur, gute Verkehrsanbindungen, ein breites Bildungsangebot und zahlreiche
Freizeitmdglichkeiten bietet. Die Mischung aus historischem Charme und modernen
Annehmlichkeiten macht Ansbach zu einem attraktiven Wohnort fiir Familien, Berufspendler und
Studenten gleichermalen.
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Tovabbi informaci6é / adatok

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 11.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 127.10 kwh/(m2* a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweisist 1962.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten | hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf 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 Verk&ufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden,
die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsol attartéjéhoz:

Florian Wittmann

Karlstrale 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49981- 97224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

www.von-poll.com
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