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ca. 326,61 m?2
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2017

1x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

1.500.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Sélido
ca. 66 m?2

Terraco, WC de
héspedes, Piscina,
Lareira, Jardim / uso
partilhado
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Dados ener géticos

Eletricidade Consumo energético
13.12.2027 final

17.00 kWh/m2a
Elétrico A+

2017
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Uma primeira impressao

In einer ruhigen, von der Straf3e abgeschirmten Lage prasentiert sich dieses

aulRer gewohnliche mmobilienensemble bestehend aus zwei freistehenden Bungalows auf
einem grof3zugigen, ca. 1.154 m2 grof3en Grundstiick. Dieim Jahr 2017/2020 errichteten
Hauser vereinen héchsten Wohnkomfort mit moderner Architektur, energieeffizienter
Haustechnik und hochwertiger Ausstattung auf insgesamt rund 326 m2 Wohnfl&che.

Der erste Bungalow bietet mit ca. 207 m2 Wohnflache ein auf3er st groRzligiges und
durchdachtes Raumkonzept. Zwei elegante Wohnzimmer, zwel Schlafzimmer —jeweils mit
eigenem Badezimmer, eines davon mit Badewanne — sowie eine offen gestaltete, hochwertige
K lche schaffen ein stilvolles Wohnambiente. Der lichtdur chflutete Winter garten mit
Glasfront 6ffnet sich harmonisch zum gepflegten Garten. Zusatzlich verfugt diese Einheit
Uber eine grof3e Garage mit elektrischem Tor und einen weiteren AulRenstellplatz.

Der zweite Bungalow umfasst ca. 119 m? Wohnfl&che und eignet sich ideal als
Einliegerwohnung, Gastebereich oder zur separaten Nutzung. Er beherbergt ein Wohn- und
ein Schlafziimmer, eine voll ausgestattete K liche sowie ein hochwertiges Badezimmer. Das
Highlight dieser Einheit ist das exklusive Poolhaus mit Glasfassaden, Ganzglaseckfenstern,
Holz-Alu-Hebeschiebettiren und Hallenklimatisierung. Der beheizbare, beleuchtbare und
abdeckbare Pool (8,5 x 3,7 x 1,5 Meter) ist mit moderner Filtertechnik und Wasser pflege
ausgestattet. Ein separates Bade- und Umkleidezimmer ergénzt den luxuritsen
Wellnessbereich ideal.

Beide Bungalows tiber zeugen durch eine umfangreiche und durchdachte Ausstattung. Die
Raume sind mit FuRbodenheizung ver sehen (ausgenommen Technikraume), alle Fenster
und Fenstertiren bestehen aus edlem Fichteholz. Aluminium-Raffstoreelementein

ver putzten Mauerkasten sorgen fir effektiven Sonnenschutz. Die kontrollierte
Wohnraumliftung mit Warmer tickgewinnung Uber einen Kreuzstromwar metauscher
gewahrleistet ein angenehmes Raumklima. Fur die Ener giever sorgung stehen eine
Warmepumpe sowie eine Gastherme in Kombination mit einer Solaranlage (beide aus dem
Baujahr 2017) zur Verfigung. Sdmtliche Wande wurden mit hochwertiger, diffusionsoffener
Silikatfarbe gestrichen. Die liber dachten Hauseingangsber eiche bieten zusatzlichen Schutz
und Komfort.

Diese Immobilieist ein echtes Unikat —ideal fir Familien, M ehr gener ationenwohnen oder
als Kombination aus stilvollem Eigenheim und ver mietbarer Wohneinheit. Eine perfekte
Symbiose aus Privatsphére, Design und moderner Technik auf héchstem Niveau.




Numero da propriedade: 25208704 - 91564 Neuendettelsau

Detalhes do equipamento

Nachfolgend zusammengefasst einige Besonder heiten in der Aufzahlung:

- 2 Bungalows Baujahr 2017/2020

-8Zimmer

- Ca. 1154 m2 Grundstucksflache

- Ca. 207,38 m? (1. Bungalow) und 119,23 m? (2. Bungalow) Wohnflache

- Von der Stral3e abgeschirmte Gegend

- Uberdachter Hauseingangsber eich

- Raffstoreelemente aus Aluminium-Lamellen in ver putzten M auer kasten

- Warmepumpe Baujahr 2017

- FuBbodenheizung in jedem Raum aufRer dem Technikraum vorhanden

- Groler gepflegter Garten

- Hochwertige Bader

- Fenster und Fenstertiren aus Fichteholz

- Solaranlage

- Alle Wande sind mit hochwertiger Silikatfarbe gestrichen

- Luftungsger at mit War mer tickgewinnung (K reuzstromwar metauscher) als kontrollierte
Wohnraumliftung mit Zu- und Abluft

- Glasfaseranschlussin Bearbeitung

1. Bungalow:

- 2 Schlafzimmer mit jeweils angrenzendem Badezimmer, eines mit Badewanne

- 2 grol3ziigige Wohnzimmer

- Hobbyraum, vielseitig nutzbar

- Sehr hochwertige offen gestaltete K iiche

- Grol3e Garage mit elektrischem Tor und 1 weiterer Aul3enstellplatz

- Wintergarten mit Glasfront zum Garten hin

2. Bungalow:

- Einliegerwohnung mit Schlaf-/ und Wohnzimmer, sowie ebenfalls hochwertigem
Badezimmer und Kiiche

- Grol3es Pool Haus mit Glasfassaden, Holz-Alu Hebeschiebetiirelementen und
Ganzglaseckfenster, sowie Hallenklimatisierung

- Beheizbarer, beleuchtbarer und abdeckbarer Pool mit Filtertechnik und Wasser pflege
- Separ ates Bade-/Umkleidezimmer fir den Pool Bereich

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser reizvollen Liegenschaft in wunder schoner
L age und sonnigem Grundstiick. Uber zeugen Sie sich selbst von den Vorziigen und
Besonder heiten dieser Immobilie bel einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen
unsauf Ihre Anfrage.
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Tudo sobrealocalizacao

Neuendettelsau ist eine Gemeinde mit ca. 8.000 Einwohnern im mittelfrankischen Landkreis
Ansbach. Die Stadt liegt zwischen Nirnberg und Ansbach im geogr afischen Zentrum
Mittelfrankensin der Metropolregion Nurnberg und besticht durch Ihren lebhaften und
doch entspannten Charme. Béackerei, M etzger, Bekleidungsgeschéafte sowie Super mérkte
sorgen fur die Deckung des taglichen Bedarfs. Grundschule, Realschule, mehrere
Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergérten sind vor Ort. Die A 6 erreicht man per PKW
in weniger als5 Minuten. Mit der praktische S-Bahn-Verbindung erreichen Siein kurzer
Zeit den NUrnberger Hauptbahnhof.

Das Anwesen selbst liegt in einem verkehr sberuhigtem Wohngebiet.
Das Spektrum des Kultur- und Freizeitangebotesist sehr vielfaltig. Zahlreiche aktive

Vereine sorgen das ganze Jahr tber fir abwechslungsreiche, niveauvolle und kulturelle
Highlightswie z. B. Kirchweih, Stadtfest und Weihnachtsmar kt.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Florian Wittmann

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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