Ansbach — Meinhardswinden, Mittelfranken

Besonderes Anwesen fir gehobene Anspriche mit
viel Raum fir die Familie
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Dieses herrschaftliche Einfamilienhaus im Landhausstil mit einer Wohnflache von ca. 200
m2 und einer Grundstlicksflache von ca. 1225 m2 wird Sie begeistern. Das Haus verfligt
Uber insgesamt 6,5 Zimmer, darunter 3,5 Schlafzimmer und 3 Badezimmer. Das 1984
erbaute Einfamilienhaus befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand. Die Beheizung
erfolgt tiber eine Ol-Zentralheizung. Im gesamten Haus sind 2-fach Isolierglas-
Holzsprossenfenster vorwiegend mit Rollladen verbaut. Nahezu alle Raume sind mit
FuRBbodenheizung ausgestattet. Zudem sorgt ein wunderschéner Kachelofen im
Erdgeschoss mit maf3gefertigter Eckbank zuséatzlich fur behagliche Warme. Das
imposante Anwesen besticht durch eine hochwertige Gesamtausstattung und einer
Grundrissgestaltung in Split-Level-Bauweise. Der offene Grundriss lasst viel Platz fur
Individualitat und schafft eine angenehme Wohnatmosphare. Ein grof3zigiger Windfang
mit Echtholzhaustire und Glaselementen ladt Sie ein, dieses gepflegte Haus zu betreten.
Angrenzend befindet sich die Garderobe mit wettergeschiitztem Durchgang zu den
beheizbaren Doppelgaragen sowie ein Biiro und ein Gaste-WC. Uber die geraumige
Diele gelangen Sie in die rustikale Wohnkiche mit Echtholzeinbaukiiche, an die sich die
Speisekammer sowie der Hauswirtschaftsraum direkt anschlief3t. Im Erdgeschoss
befindet sich des Weiteren der behagliche Essbereich mit Zugang zum Garten und weiter
zur groRen verglasten Gartenlaube. Uber das Treppenhaus, dessen Wande mit
verschiedenen beleuchteten Vitrinen geschmdickt ist, gelangen Sie Uber eine
Zwischenebene mit Blick auf die Galerie zum gemutlichen Wohnbereich mit
Terrassenzugang und Blick in den Garten. Das Dachgeschoss erreichen Sie tUber die
helle Natursteintreppe. Hier befinden sich die Eltern- und Kinder-Schlafzimmer sowie das
grof3e Tageslichtbad mit Einbaumdbeln. Geniel3en Sie auf dem Balkon des Eltern-
Schlafzimmers romantische Sonnenaufgéange. Im Eltern-Schlafzimmer befindet sich
zudem eine separate Ankleide mit Einbauschranken. Das Kellergeschoss wartet mit
einem weiteren Highlight auf: Dem Wellnessbereich mit Whirlpool Wanne, Sauna,
Solarium, Schwallbrause, Fitnessraum und einem Zugang zum blickgeschutzten
Saunagarten. Zudem befinden sich im Untergeschoss weitere Lagermdglichkeiten sowie
der Haustechnik- und Heizungsraum. Der weitlaufige Garten ist ringsum mit immergriiner
Hecke eingefriedet sowie mit verschiedenen Obstbaumen, Strauchern, Stauden und
Zierpflanzen begriint. Der Garten selbst bietet viel Platz fiir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten und ladt zum Entspannen und Verweilen im Freien ein. lhre
Fahrzeuge parken Sie bequem in den beiden Doppelgaragen. Auch lhre Eink&ufe tragen
Sie trockenen Ful3es ins Wohnhaus. Diese Immobilie bietet Ihnen sowohl eine hohe
Wohnqualitat, als auch die Mdglichkeit, Ihre eigenen Wohntraume zu verwirklichen.
Haben wir Ihr Interesse geweckt? Uberzeugen Sie sich selbst von diesem seltenem




Anwesen vor Ort. Gerne vereinbaren wir einen personlichen Besichtigungstermin. Bitte
senden Sie uns hierzu ein vollstandig ausgefllltes Kontaktformular mit lhrer
Telefonnummer zu. Wir freuen uns auf Sie!
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Hier ein Auszug der Ausstattung und Details in Aufzéhlung:

-Massivbauweise mit 50 cm starken Aul3enwanden

-Aufwendige Bauausfihrung

-Extravagante polygonale Grundrissgestaltung

-Split-Level-Bauweise

-Grundstiick ca. 1225 m?

-Wohnflache ca. 200 m2

-Landhausstil

-gepflegter Zustand

-Balkon

-Terrasse

-Gartenlaube

-Olzentralheizung erneuert 2004

-Uberwiegend FuRbodenheizung

-Kachelofen mit maRRgefertigter Eckbank im EG

-Echtholzeinbaukiche im Landhausstil

-massive Holzdecken

-hochwertige Bodenbelage: Natursteinboden, Natursteintreppen, Marmor, Fliesen
-offene Galerie mit Sichtdachstuhl

-Tageslichtbad mit Einbaumdbeln, Doppelwaschtisch, Dusche, Badewanne, Pissoir
-Eltern-Schlafzimmer mit Balkon und Einbauschréanken in der separaten Ankleide
-Gaste-WC

-Wéscheabwurf zur Waschkiche

-Wellnessbereich, Sauna, Schwallbrause, Solarium und Fitnessraum
-abgetrennter Saunagarten, ringsum eingewachsen

-2 geflieste und beheizbare Doppelgaragen mit Uberlange und elektrischen
Sektionaltoren

-Stauraum auf dem Garagendachboden

-Balkonkraftwerk zur Stromeigennutzung

-Haustechnikraum im KG mit 2 automatischen Hebeanlagen,
-Enthartungsanlage,

-2 Stromzéhler

-2-fach Isolierglas-Holzsprossenfenster mit Rollladen

-Sprechanlage

-Eingewachsener Garten ringsum mit Zaun und Thujahecke eingefriedet
-Sortenreicher Bestand, z. B. Kirsche, Blutpflaume, Zwetschge, Blaufichte, Waldrebe,




Kiwi, Geil3blatt etc.

Der Energieausweis ist beauftragt und liegt zur Besichtigung vor.

Fur weitere Informationen steht Ihnen unser Team sehr gerne personlich zur Verfigung.
Rufen Sie uns gerne an oder senden eine E-Mail mit Ihrer Telefonnummer, unter der Sie
erreichbar sind. Wir freuen uns auf Sie.
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Familienfreundlich und naturnah, im Ansbacher Stadtteil Meinhardswinden gelegen,
genielRen Sie die Vorzlige der Stadtnahe und sind trotzdem in ruhiger Wohnlage und im
Grinen. Die gute Bus-Anbindung in das nahe gelegene Ansbach und eine schnelle
Anbindung an die Autobahn sind ein weiterer Pluspunkt fir diese attraktive Immobilie. Die
Stadt Ansbach mit ca. 42.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsglinstig 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 6ffentlichen
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 gewéhrleisten die gesundheitliche Versorgung.
Backer, Metzger und Lebensmittelméarkte sind zahlreich vorhanden. Das grol3e
Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine Reihe unterschiedlicher Geschafte fur
jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein. Die Stadt bietet reichhaltiges Kultur-, Kunst- und
Freizeitangebot mit Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theaterbiihnen:
Tauchen Sie ein in die Welt des Markgrafen Carl Wilhelm Friedrich von Brandenburg-
Ansbach. Erleben Sie vor imposanter Kulisse der Orangerie im Hofgarten und der
Residenz die Rokoko-Festspiele und lassen sich von der Galanterie verzaubern. Oder
entdecken Sie die Geschichte des mittelfrankischen Findlings Kaspar Hauser bei den
gleichnamigen Kaspar-Hauser-Festspielen. Klassikfans lauschen in Ansbach den
Werken von Johann Sebastian Bach bei der beriihmten Ansbacher Bachwoche. Musiker
und Besucher aus allen Nationen riihmen die intime Atmosphéare der Bachwoche, ihr
stilvolles Flair und ihren personlichen Charakter. Freunde moderner Musik freuen sich
jahrlich bei Ansbach Open oder Jazztime Uber hochkaratige Musiker. Ansbach ist
Ausgangspunkt fur Entdeckungstouren ins romantische Umland, z. B. das liebliche
Taubertal oder das Fréankische Seenland sowie fur Veranstaltungen, wie beispielsweise
die Bach-Woche, das Ansbach-Open und die Rokoko-Festspiele. Ansbach ist nicht nur
Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Das reichhaltige Kultur- und Freizeitangebot
verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmaoglichkeiten und einem landschatftlich reizvollen
Umland schaffen in Ansbach eine attraktive Lebensqualitat.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 21.8.2033.
Endenergieverbrauch betragt 125.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen,
bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8§ 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 fur 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 Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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