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En un coup d'cell

25208680

ca. 130 m2

a deux versants
5

3

2
2021

2 x surface libre, 1 x
Garage

449.000 EUR
Maison individuelle

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

Excellent Etat

Terrasse, Cheminée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique
Pompe a chaleur 18.80 kWh/m2a
hydraulique/pneumatique
24.02.2030 A+
2021

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique
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Une premiere impression

Diese neuwertige Immobilie aus dem Jahr 2021 bietet mit rund 130 m2 Wohnflache und
einer Grundstlicksflache von etwa 719 m2 ein ideales Zuhause fir Familien. Das
Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen Siedlungslage und besticht durch seine
gehobene Ausstattung sowie durchdachte Raumaufteilung. Durch den Eingangsbereich
gelangen Sie in das grof3ztigige Wohnzimmer, das durch einen Kamin fur gemdtliche
Abende sorgt. Der angrenzende Wintergarten erweitert den Wohnraum und bietet
Moglichkeiten zur kreativen Nutzung — sei es fir entspannte Momente oder als
zusatzlicher Wohnbereich. Die Immobilie umfasst insgesamt fiinf Zimmer, darunter drei
geraumige Schlafzimmer. Zwei moderne Badezimmer sorgen fiir hohen Komfort und sind
praktisch vor allem morgens, wenn mehrere Familienmitglieder gleichzeitig in den Tag
starten. Die Doppelkiche ist ein weiteres Highlight, das Flexibilitat fur die kulinarische
Entfaltung bietet. Sowohl im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss sind Abstellraume
vorhanden, die zusatzlichen Stauraum bieten. Besonders hervorzuheben ist der grol3e
Hobbyraum, der Platz fir Freizeitaktivitdten oder als Home-Office bietet. Eine moderne
Heizungsanlage bestehend aus einer zentralen Heizung in Kombination mit einer
effizienten FuRbodenheizung sorgt fur ein angenehmes Wohnklima. Zudem ist eine Be-
und Entliftungsanlage mit Warmeriickgewinnung installiert, die in Verbindung mit der
Warmepumpe energieeffizientes Wohnen ermdaglicht. Fir umweltbewusste Kéufer
interessant: Das Haus ist mit einer Photovoltaik-Anlage ausgestattet, die nicht nur zur
Nachhaltigkeit beitragt, sondern auch Energiekosten reduziert. Eine Garage und ein
zusatzlicher Stellplatz bieten ausreichend Platz fur lhre Fahrzeuge, wahrend der
gepflegte Garten vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten bietet — sei es zum Spielen, Gartnern
oder Entspannen. Die Immobilie besticht durch ihre ruhige Lage und die ausgezeichnete
Infrastruktur der Umgebung. Die N&he zu Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten und
offentlichen Verkehrsmitteln stellt ein weiteres Argument dar, das fir diese Immobilie
spricht. Ein Haus, das durch hochwertige Materialien und moderne Bauweise Uberzeugt,
wartet darauf, von Ihnen entdeckt zu werden. Uberzeugen Sie sich selbst von der
Qualitat dieser Immobilie bei einer personlichen Besichtigung. Wir freuen uns darauf,
Ihnen dieses auRergewdhnliche Einfamilienhaus naher zu bringen und stehen fiir
Anfragen bereit. Vereinbaren Sie mit uns einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich
von den zahlreichen Vorzigen dieses Hauses inspirieren.
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Détails des commodités

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 679 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 130 m2? Wohnflache

-5 Zimmer

- 3 Schlafzimmer

- Zwei Bader

- Zwei Kichen

- Wintergarten

- Be- und Entliftungsanlage mit Warmertckgewinnung und Kihlungsfunktion

- Warmepumpe

- FuBbodenheizung

- Garage und 2 Stellplatze

- Kamin

- Ruhige Siedlungslage

- Abstellraume sowohl in EG, als auch OG

- Grof3er Hobbyraum

- PV - Anlage

- TUrbreite im Erdgeschoss: 1m

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser neuwertigen Immobilie in ruhiger
Siedlungslage. Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitat der Immobilie und den
Vorzigen der Lage bei einer persénlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf lhre
Anfrage.
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Tout sur I'emplacement

Oberdachstetten liegt am nordlichen Rand des Landkreises Ansbach im
Regierungsbezirk Mittelfranken, wo sich B13 und die ,HochstraRe“, der alte Handelsweg
von Rothenburg 0.d.T. nach Nirnberg, kreuzen. Aufgrund dieser verkehrsgtinstigen Lage
sind von Oberdachstetten aus die weiteren Sehenswiirdigkeiten des Naturparks
Frankenhdhe und der Stadte Rothenburg 0.d.T., Bad Windsheim und Ansbach gut zu
erreichen. Verkehrsgunstig unmittelbar an der B13 (Wrzburg - Minchen) gelegen, sind
von Oberdachstetten aus die nachstgréReren Stadte gut zu erreichen (Nirnberg 55 km,
Wirzburg 59 km, Ansbach 18 km, Rothenburg 0.d.T. 23 km - nachste BAB-Auffahrt (Bad
Windsheim, A7) 15 km) Oberdachstettens Bahnhof liegt an der DB-Hauptstrecke
Wiirzburg - Minchen mit téaglich jeweils Giber 20 Ziigen von und nach Ansbach (11
Minuten) und Wirzburg (50 Minuten). Vom Bahnhof fahren auch die Buslinien nach
Ansbach und Rothenburg 0.d.T. ab. Zur Deckung des taglichen Bedarfs sind Backer und
Metzger vorhanden. Die Praxisertffnung eines Allgemeinarztes ist fur 2017 geplant.
Oberdachstetten verfugt Uber zwei Kindertagesstéatten und eine Grundschule.
Weiterfihrende Schulen befinden sich in Lehrberg und Ansbach. Oberdachstetten bietet
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten wie zahlreiche Rad- und Wanderwege, einen
Badeweiher mit Jugendzeltplatz und pflegt ein vielfaltiges Vereinsleben wie z. B.
Gesangs- und Schitzenverein, Posaunenchor und Fuf3ballclub.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 24.2.2030. Endenergiebedarf
betragt 18.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




