Ansbach

*reserviert*Neuwertiger Wohntraum in
familienfreundlicher Lage mit PV-Anlage und
Doppelgarage!
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Attekintés

25208710
ca. 150 m2
Nyeregteto
5

4

1

2023

2 x Felszini
parkoléhely, 2 x
Garazs

690.000 EUR
Csaladi haz

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

Ujszeru

Elore gyartott
alkatrészek

Terasz, Vendég WC,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energetikai
ELECTRICITY tanusitvany
15.08.2033 16.00 kWh/m?a
A+
Elektromossag
2023
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Az elso benyomas

Dieses 2023 errichtete Familiendomizil beeindruckt mit seiner durchdachten Planung und
ist geschaffen fir ein modernes Stadteben mit Ihrer Familie. Rund 150 m2 eindrucksvoll
gestaltete Wohnflache, verteilt auf zwei Ebenen, lassen ausreichend Raum zum
Wohlfiihlen und bieten Wohnkomfort auf hohem Niveau. Es ist das ideale Familienhaus
fur all diejenigen, die Funktionalitat in gehobener Qualitat suchen. Das Wohnhaus wurde
nach Energiespargesichtspunkten errichtet. Die Bauausfuhrung erfolgte als Effizienzhaus
KfW40 plus.

Das Gebaude besticht durch die moderne, puristische Bauweise, den grol3ziigigen
Réaumen und exklusiven Details. Die Zimmer verfiigen alle Uber bodentiefe Fenster und
somit sehr lichtdurchflutete Rd&ume, wobei besonders das Erdgeschoss einen sehr
offenen Grundriss mit flieRendem Ubergang zwischen Kiiche, Ess- und Wohnbereich hat.
Die gro3zligigen Raumlichkeiten und schdnen Details machen dieses Anwesen
einzigartig fur zeitgemal3e Anspriche.

Nach dem Eintreten befindet man sich in der weitlaufigen Diele. Links befindet sich der
Technik- und Hauswirtschaftsraum und direkt angrenzend das Géaste-WC mit
vorgelagertem Garderobenbereich. Rechterhand steht Innen das Arbeitszimmer fur Ihre
Homeoffice-Arbeitstage zur Verfigung. Die Ebene besticht weiterhin durch den
grof3zugigen, offenen Wohn- und Essbereich und bodentiefen Fenstern mit Ausgang in
den Garten zur Stidseite. Die gro3zugig geplante Einbauktiche in zeitloser
Farbgestaltung samt Markenelektrogeraten ist besonders durch die Kochinsel ein
Blickfang fir sich. Sie lasst in Bezug auf Funktionalitat und Komfort keine Wiinsche offen.
Mit der Kochinsel und der Sitztheke gelingt ein flieRend harmonischer Ubergang zum
Familienessplatz und zum offenen Wohnbereich.

Uber die geschmackvolle Treppe fiihrt der Weg zum Dachgeschoss. Hier befinden sich
das Elternschlafzimmer, das exklusiv ausgestattete Bad mit begehbarer Dusche,
Waschtischelement und WC. AuRerdem zwei weitere lichtdurchflutete Kinderzimmer. Im
geraumigen Flur ist weiterhin noch ein Abstellraum untergebracht.

Die durchdachte Raumaufteilung in Verbindung mit modernem Design ergibt grof3ztigige
Wohnqualitat fur jeden Bedarf. Eine umfassende Ausstattung in gehobener Qualitat war

fir die Bauherren selbstverstandlich.

Ihre Fahrzeuge parken Sie bequem in der Doppelgarage direkt am Haus. Durch die




Uberlange der Garagen ist noch geniigend Platz fur Fahrrader und Gartenarbeitsgerate.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Wir laden Sie ein, dieses attraktive Einfamilienhaus bei
einer Besichtigung personlich kennenzulernen. Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere
Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins. Wir freuen uns auf Ihre

Anfrage.
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Részletes felszereltség

Fur die Ausstattung wurden ausnahmslos hochwertige Materialien verwendet.
Hier die Zusammenfassung in der Aufzahlung:

-Hervorragende und qualitativ hochwertige Bauweise durch namhaften Bautrager
-Fertighaus bezugsfertig erstellt 2023 — neuwertig

-462 m2 Grundstuck

-150 m2 Wohnflache, verteilt auf 2 Ebenen und 5 Zimmer

-Unverbaubarer Ausblick in gewachsener Neubausiedlung

-Effiziente Luftwasserwarmepumpe fur niedrigste Energieverbrauche
-Effizienzklasse A+

-Kontrollierte Wohnraumbe-/ und Entliftungsanlage mit Warmertickgewinnung
-FuBbodenheizung mit Einzelraumregelung

-Heizung steuerbar tiber App per Smartphone

-Eingangstir mit Sicherheitsschloss und Ring Videoklingel ber Smartphone steuerbar
-Bodentiefe Kunststofffenster, 3-fach verglast

-Elektrische Rollladen

-Geschmackvolles, modernes Feinsteinzeug in allen Raumen

-Gaste-WC

-Tageslichtbad mit begehbarer Dusche, WC, Waschtischelement

-Edle Echtholztreppe

-Neuwertige Markeneinbaukiiche mit Kochinsel und Markenelektrogeraten
-Speisekammer

-Zweiter Abstellraum im Dachgeschoss

-Badausstattung: Begehbare Dusche, LED-Deckenlichtspots, Handtuchwéarmer,
Markenarmaturen

-PV-Anlage zur Eigenstromnutzung mit Speicher

-Internetanschluss / Kabelanschluss

-Doppelgarage mit Uberlange

-Stellplsatz am Haus

Diese Immobilie wird Sie begeistern. Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitat dieses
Anwesens bei einem personlichen Termin vor Ort. Wir freuen uns auf Sie.
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Minden a helyszinrol

In bester Lage, im Ansbacher Stadtteil Eyb gelegen, geniel3en Sie hier alle Vorziige der
Stadt und sind trotzdem in ruhiger Wohnlage.

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgtnstig direkt an der
B14 und B13 sowie der Autobahn A6. Die Metropolregion Nirnberg erreichen Sie in max.
30 Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Eine Bushaltestelle des
offentlichen Nahverkehrs befindet sich in unmittelbarer Nahe des Anwesens.

Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergarten
sind vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche
Versorgung. Backer, Metzger und Lebensmittelmarkt sind in unmittelbarer Nahe. Das
grof3e Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine Reihe von unterschiedlichen
Geschaften fir jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Ansbach ist auch Ausgangspunkt fir Entdeckungstouren ins romantische Umland, wie z.
B. das liebliche Taubertal oder das Frankische Seenland.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ein reichhaltiges Kultur-
und Freizeitangebot verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten und einem
landschatftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach ein attraktive Lebensqualitat.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.8.2033.

Endenergiebedarf betragt 16.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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