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PREZZO D'ACQUISTO: 895.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 241 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 577 m2
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A colpo d'occhio

24208607 895.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 241 m* Kauferprovision

mansarda betragt 3,57 % (inkl.

B MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

2 2020

1930

1 x superficie libera, Ammodernato

1 x Garage massiccio
ca. 80 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas 108.20 kWh/mz2a
01.07.2034

D
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Una prima impressione

Willkommen in IThrem neuen Traumhaus! Dieses auRergewdhnliche Anwesen bietet auf
ca. 241 m2 Wohnflache und ca. 80 m2 Nutzflache ein luxuriéses und komfortables
Zuhause flr die ganze Familie. Die durchdachte Raumaufteilung, hochwertige
Ausstattung und die ruhige Lage machen dieses Haus zu einem einzigartigen Juwel. Das
Erdgeschoss empfangt Sie mit einer hellen und freundlichen Atmosphére. Das grol3e,
offen gestalte Wohnzimmer mit Kamin l&adt zu gemiitlichen Abenden ein und sorgt fur
eine behagliche Wohnatmosphére. Durch die verglaste Front nach Stiden geniefRen Sie
den Ausblick in den griinen Garten. Vom Wohnbereich aus gelangen Sie ebenfalls Gber
eine Treppe mit Holzbelag in die Kiiche. Das Gastezimmer oder Blro bietet zusatzliche
Nutzungsmdglichkeiten und bildet zusammen mit dem angrenzenden Gaste-WC mit
Dusche einen perfekten Rickzugsort fur Sie oder Ihre Gaste. Im Untergeschoss befindet
sich ein exklusiver Weinkeller, der ideale Bedingungen fir die Lagerung lhrer
Weinsammlung bietet. Eine Sauna sorgt flr entspannte Wellness-Momente in den
eigenen vier Wanden. Die grol3ziigige Wohnkuiiche ist mit einer hochwertigen
Einbaukiche ausgestattet und bietet direkten Zugang zur Terrasse und dem
Wintergarten. Ein ideales Umfeld fur kulinarische Gentisse und gesellige Stunden.
Geniel3en Sie an schénen Herbst- und Frihlingstagen die ersten Sonnenstrahlen im
Wintergarten oder 6ffnen Sie an Sommertagen die groRen Schiebentlren zur Terrasse
und erweitern damit die Kiiche. Uber die formschone Echtholztreppe gelangen Sie in das
Obergeschoss. Hier befinden sich drei Kinderzimmer, die viel Platz zum Spielen und
Lernen bieten. Ein zusétzliches Spielzimmer sorgt fir noch mehr Freiraum und Spal? fir
die kleinsten der Familie. Das luxuridse Badezimmer ist mit einer Badewanne, einem
Waschtisch mit Unterschrank, einer groRen Rainshowerdusche sowie einem WC
ausgestattet und lasst keine Wiinsche offen. Das Dachgeschoss beherbergt das
grof3zuigige Schlafzimmer mit Zugang zur exklusiven Dachterrasse. Der Raum besticht
mit seiner individuellen Aufteilung und kombiniert gekonnt Ankleide und Schlafen in
Einem. Die grof3zugige Dachterrasse ist das Highlight der Immobilie. Am Blick tber die
Stadt kann man sich nicht satt sehen! Hier entspannen Sie am Abend und lassen den
stressigen Alltag hinter sich. Der gepflegte und eingewachsene Garten sowie die
grof3zligige Terrasse laden zu entspannten Stunden im Freien ein. Dieses gepflegte
Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und begehrten Wohnlage. Alle wichtigen
Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten
und Freizeiteinrichtungen, sind in der N&he und bequem erreichbar. Die gute Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr und die Nahe zu wichtigen Verkehrsrouten bieten lhnen
eine hervorragende Mobilitat. Dieses gehobene Einfamilienhaus bietet Ihnen und Ihrer
Familie ein luxurioses und komfortables Zuhause mit viel Platz und zahlreichen




Annehmlichkeiten. Die hochwertige Ausstattung, die grof3ziigige Raumaufteilung und die
ruhige Lage machen dieses Haus zu einem perfekten Wohnort fir anspruchsvolle
Familien. Zégern Sie nicht, uns fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin
zu kontaktieren. Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses aul3ergewohnliche Zuhause
personlich vorstellen zu kénnen.
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Dettagli dei servizi

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 577 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 241 m2 Wohnflache

- Ca. 80 m2 Nutzflache

- Zentrale Wohnraumliftung mit Warmeriickgewinnung

- Helle Wohnkiche mit Zugang zur Terrasse und dem Wintergarten

- Hochwertige Einbaukiiche

- Weinkeller im Untergeschoss

- Sauna

- Gastezimmer oder Buro im Erdgeschoss

- Gaste WC mit Dusche

- GrolRes Wohnzimmer mit Kamin

- Drei Kinderzimmer und gemeinsames Spielzimmer

- Badezimmer mit Badewanne, Waschtisch, grof3e Dusche und WC im
Obergeschoss

- Schlafzimmer im Dachgeschoss mit Ankleide

- Dachterrasse mit Blick Uber Ansbach

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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Tutto sulla posizione

Ansbach ist eine charmante Stadt in Mittelfranken, Bayern, und bietet eine perfekte
Mischung aus historischem Flair, moderner Infrastruktur und einer reizvollen Umgebung.
Hier sind einige wesentliche Merkmale, die die Lage von Ansbach besonders attraktiv
machen: Geografische Lage: Ansbach liegt etwa 40 Kilometer stidwestlich von Nirnberg
und ist von sanften Hiigeln und landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Die Stadt
ist der Verwaltungssitz des Landkreises Ansbach und bietet eine zentrale Lage in der
Region Mittelfranken. Verkehrsanbindungen: Ansbach ist verkehrstechnisch
hervorragend angebunden. Die Stadt liegt an der BundesstraRe B13 und in der Nahe der
Autobahn A6, die eine schnelle Verbindung nach Nirnberg, Heilbronn und dariiber
hinaus bietet. Der Bahnhof Ansbach ist ein wichtiger Knotenpunkt der Deutschen Bahn
und bietet regelméaftige Zugverbindungen nach Nirnberg, Wirzburg und Minchen, was
eine bequeme Anreise mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ermoglicht. Infrastruktur: Ansbach
verflgt Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur. Die Innenstadt bietet zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés und kulturelle Einrichtungen. Es gibt mehrere
Supermarkte, Einzelhandelsgeschafte und ein Einkaufszentrum, die fir den taglichen
Bedarf alles bieten. Auch die medizinische Versorgung ist mit Apotheken, Arztpraxen und
dem Klinikum Ansbach hervorragend abgedeckt. Bildung: Ansbach ist ein bedeutender
Bildungsstandort mit zahlreichen Schulen, darunter Grundschulen, Mittelschulen,
Realschulen und Gymnasien. Die Hochschule Ansbach bietet eine breite Palette an
Studiengéngen und tragt zur Bildung und Entwicklung der Region bei. Freizeit und
Erholung: Die Stadt bietet vielfaltige Freizeitmoglichkeiten. Der Hofgarten mit seiner
Orangerie ist ein beliebtes Naherholungsgebiet und ladt zum Spazieren und Entspannen
ein. Sportbegeisterte finden in Ansbach zahlreiche Sportvereine, Fitnessstudios und
Freizeiteinrichtungen. Zudem ist die Stadt von einer reizvollen Natur umgeben, die zu
Outdoor-Aktivitaten wie Wandern und Radfahren einladt. Kulturelles Erbe: Ansbach ist
reich an Geschichte und Kultur. Die Residenz Ansbach, eine prachtvolle Barockanlage,
und die St. Gumbertus Kirche sind nur einige der beeindruckenden historischen
Sehenswaurdigkeiten. Die Stadt ist bekannt fur ihre kulturellen Veranstaltungen, wie die
Rokoko-Festspiele und die Ansbacher Bachwoche, die das kulturelle Leben bereichern
und Besucher aus der Region anziehen. Wirtschaft: Ansbach ist ein wirtschaftlich stabiles
Zentrum mit einer Vielzahl von Unternehmen und Arbeitspléatzen in verschiedenen
Branchen. Die Stadt bietet attraktive Bedingungen fir Unternehmen und Investoren, was
sich positiv auf den Arbeitsmarkt und die Lebensqualitéat der Bewohner auswirkt. Ansbach
ist eine lebendige Stadt, die eine hohe Lebensqualitat durch eine ausgezeichnete
Infrastruktur, gute Verkehrsanbindungen, ein breites Bildungsangebot und zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten bietet. Die Mischung aus historischem Charme und modernen




Annehmlichkeiten macht Ansbach zu einem attraktiven Wohnort ftir Familien,
Berufspendler und Studenten gleichermalZen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 108.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1930. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Florian Wittmann

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




