Ansbach — Hofstetten

Geraumiges Familienhaus mit durchdachter
Raumaufteilung und gemaitlichem Garten
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KAUFPREIS: 549.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 190 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 687 m2
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Auf einen Blick

24208596

ca. 190 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
8

5

2

2002

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

549.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2022

gepflegt

Massiv
ca. 20 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 59.20 kWh/m2a
02.06.2034 B

Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses wunderschéne und sehr gepflegte Einfamilienhaus in Ansbach/Hofstetten bietet
Ihnen ein groRRzligiges und komfortables Wohnen auf insgesamt 190 m2 Wohnflache. Das
Haus besticht durch seine ruhige Lage und den privaten Zugang zum Grundstiick, was
Ihnen ein hohes Malf3 an Privatsphére und Sicherheit garantiert. Das Erdgeschoss
empfangt Sie mit einem hellen und einladenden Eingangsbereich. Hier befindet sich ein
praktisches Buro, ideal fir Home-Office oder auch als Gastezimmer. Ein modernes
Gaste-Badezimmer mit Dusche bietet zusatzlichen Komfort. Das grof3e Wohnzimmer,
das durch seine Helligkeit und den direkten Zugang zur Terrasse besticht, ladt zum
Verweilen und Entspannen ein. Die gerdumige Kiche bietet gentigend Platz fir eine
gemdtliche Sitzecke, in der die ganze Familie zusammenkommen kann. Im
Dachgeschoss erwartet Sie das Familienbadezimmer, das mit hochwertigen Armaturen,
einer Badewanne und Ful3bodenheizung ausgestattet ist. Die drei Schlafzimmer auf
dieser Etage bieten ausreichend Platz fur lhre Familie und garantieren durch die
grolRzuigigen Fensterfronten helle und freundliche Raume. Der ausgebaute Wohnkeller
erweitert den Wohnraum dieses Hauses erheblich. Hier finden Sie zwei zusatzliche
Schlafzimmer, die vielseitig genutzt werden kdnnen — sei es als Gastezimmer,
Hobbyraume oder private Riickzugsorte. Das Grundstlick erstreckt sich Giber grof3ztigige
687 m2 und bietet Ihnen vielfaltige Gestaltungsmdoglichkeiten. Die Terrasse und der
gepflegte Garten sind ideale Orte fir entspannte Stunden im Freien. Ein privater Weg
zum Grundsttck sorgt fiir eine ruhige und geschiitzte Zufahrt. Das Grundstlck ist
komplett eingezaunt und daher auch ideal fur Hundehaltung. Die ruhige und naturnahe
Umgebung sowie die gute Anbindung an die Innenstadt machen diese Lage besonders
attraktiv. Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Schulen und
Freizeiteinrichtungen sind schnell erreichbar. Dieses Einfamilienhaus ist ein wahres
Schmucksttick und bietet Ihnen und Ihrer Familie ein komfortables und groRzligiges
Zuhause. Die gepflegte Ausstattung, die ruhige Lage und die durchdachte
Raumaufteilung machen dieses Haus zu einer perfekten Wabhl fiir alle, die hohe
Wohnqualitat schatzen. Zdgern Sie nicht, uns fur weitere Informationen oder einen
Besichtigungstermin zu kontaktieren. Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses besondere
Zuhause personlich vorzustellen.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- Ca. 190 m2 Wohnflache

- Ca. 20 m2 Nutzflache

- Durchdachte Raumaufteilung fur die ganze Familie

- Grol3es, helles Wohnzimmer mit Terrassenausgang und Ofen

- Gaste Badezimmer mit ebenerdiger Dusche

- Gastezimmer/Buro im Erdgeschoss

- Kiiche mit Sitzecke

- Drei Schlafzimmer im Dachgeschoss

- Familienbadezimmer im Dachgeschoss

- Wohnkeller mit zwei weiteren Schlafraumen

- Gepflegter Garten mit groRRer Terrasse und gentigend Platz fiir eine Feuerstelle oder
Spielgerate

fur die Kinder

- Garage und Stellplatz direkt vor dem Haus

Dies ist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung.
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Alles zum Standort

Geografische Lage: Die Immobilie liegt am Rand von Ansbach und ist eingebettet in die
idyllische Landschaft des Frankischen Seenlands. Die Umgebung ist gepragt von sanften
Hugeln, Waldern und landwirtschaftlich genutzten Flachen, die eine ruhige und naturnahe
Wohnumgebung bieten. Verkehrsanbindungen: Der Stadstteil ist verkehrstechnisch gut
angebunden. Die Bundesstral3e B13 und die Autobahn A6 (Anschlussstelle Ansbach)
sorgen fur eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und Regionen. Der
Bahnhof Ansbach bietet regelmaRige Zugverbindungen nach Nirnberg, Wirzburg und
weiteren wichtigen Stadten. Infrastruktur: Die Lage profitiert von der Nahe zum
Stadtzentrum von Ansbach, das eine umfangreiche Infrastruktur bietet.
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés, Arzte, Apotheken und vielfaltige
Dienstleistungsangebote sind in kurzer Zeit erreichbar. Zudem gibt es in Ansbach
mehrere Schulen, Kindergarten und Freizeiteinrichtungen. Natur und Erholung: Die
naturnahe Umgebung ladt zu zahlreichen Freizeitaktivitdten im Freien ein. Spaziergange,
Radtouren und Wanderungen sind in den nahegelegenen Waldern und auf den
Feldwegen besonders beliebt. Der Hofgarten und der Herrieder Torplatz im Stadtzentrum
von Ansbach bieten zusatzliche Erholungsmadglichkeiten und griine Oasen in der Stadt.
Kulturelles und historisches Erbe: Ansbach ist bekannt fiir sein reiches kulturelles und
historisches Erbe. Sehenswirdigkeiten wie die Residenz Ansbach, die Orangerie und die
St. Gumbertus Kirche zeugen von der glanzvollen Vergangenheit der Stadt. Regelméalige
Veranstaltungen wie die Rokoko-Festspiele und die Ansbacher Bachwoche bereichern
das kulturelle Leben der Stadt und ihrer Umgebung. Diese Lagebeschreibung bietet
einen Uberblick Uiber die Vorziige vom Anwesen
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.6.2034.
Endenergieverbrauch betragt 59.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2002. Die Energieeffizienzklasse
ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

KarlstraRe 9 Ansbach
E-Mail: ansbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




