Ansbach

Modernes Einfamilienhaus in bester Lage Ansbachs
mit Einbaukuche und Garage

Objektnummer: 26208916

| VON POLL
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Auf einen Blick

26208916
ca. 175 m?

6
3
2
2009

2 x Freiplatz, 1 x

Garage

749.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2026

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Pellet 57.4 kWh/m?a
30.09.3036 B

Pelletheizung 2009
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Ein erster Eindruck

Klarheit und Geradlinigkeit pragen das Bild dieses Einfamilienhauses im Bauhausstil,
dessen Architektur und Ausstattung vom ersten Moment an eine ruhige Souveranitat
ausstrahlen. Das ebenerdige, eingefasste Grundstiick mit ca. 570 m? schafft einen
griinen Rahmen, in dem Baume, Hecken und Gabionen fiir angenehme Diskretion
sorgen. Die Einfahrt fihrt zur Garage und den Stellplatzen, wahrend der trockene
Zugang ins Haus selbst an Regentagen angenehm bleibt.

Im Inneren 6ffnet sich ein gerdaumiger Eingangsbereich mit maBgefertigtem
Garderobenschrank, Sitzgelegenheit und groBem Spiegel, ein WillkommensgruB, der
die GroBzugigkeit des Hauses bereits andeutet. Die Bodenfliesen im Erdgeschoss
ziehen sich von Raum zu Raum, kiihl unter den FliBen an Sommertagen, angenehm
temperiert dank FuBbodenheizung in der kiihleren Jahreszeit. Die Haustlr mit
Seitenlicht Iasst morgens das erste Licht herein, wahrend die anthrazitfarbenen,
dreifach verglasten Fenster mit elektrischen Rollladen auf Knopfdruck Privatsphare und
Schutz bieten.

Der offene Kiichen- und Essbereich ist ein Ort der Begegnung. Die Einbaukliiche mit
Kochinsel und Sitztheke 1adt zum gemeinsamen Kochen ein. Eine Glastlr trennt die
Klche dezent vom Eingangsbereich ab, ohne den Blick zu verschlieBen. Sechs
bodentiefe Tiren fihren aus dem Erdgeschoss direkt in den Garten und auf die beiden
Terrassen, eine nach Suden, eine nach Westen gerichtet. Hier verschmelzen Innen-
und AuBenbereich zu einem flieBenden Ganzen, ideal fur lange Abende im Freien oder
ein FrUhstick in der Morgensonne. Das Wohnzimmer erhalt durch den drehbaren
Schwedenofen ein zusatzliches Element der Behaglichkeit. Das Arbeitszimmer gewahrt
einen Rickzugsort flr konzentrierte Stunden. Fir Gaste steht im Erdgeschoss ein
Duschbad bereit.

Uber den groBziigigen Treppenaufgang mit stimmungsvoller Stufenbeleuchtung
gelangt man ins Obergeschoss. Das Schlafzimmer 6ffnet sich mit einem eigenen
Ankleidebereich und Blick in den Garten. Zwei weitere Zimmer bieten sich fur Kinder
oder Gaste an. Das Tageslichtbad beeindruckt mit Doppelwaschtisch inkl.
Unterschrankelement, WC, bodengleicher Dusche und Badewanne. Der groBe,
beleuchtete Kristallspiegel bietet zusatzlichen Komfort. Ein separater
Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss sorgt flir Ordnung.

Im Untergeschoss finden sich neben Abstell- und Technikrdumen auch eine Sauna und
weitere, teils beheizte Flichen. Die Garage mit Uberlange bietet direkten Zugang zum
Garten und Haus, ein praktisches Detail, das den Alltag erleichtert. Die Solaranlage
unterstltzt die Warmwasserbereitung und die Pelletheizung arbeitet effizient im
Hintergrund. Eine Zisterne mit Pumpe versorgt Garten und WC, wahrend die reine




AnwohnerstraBe flr eine entspannte Atmosphare sorgt.

Hier steht ein Haus, das mit klaren Linien, hochwertigen Materialien und einer
wohldurchdachten Raumaufteilung zugleich Geborgenheit und GroBzigigkeit
vermittelt. Wer durch die Raume geht, splrt das gute Gefilihl, angekommen zu sein.

Insgesamt bietet dieses Familienhaus eine perfekte Kombination aus Geraumigkeit,
Wohnkomfort und toller Lage. Die genannten Ausstattungshighlights geben nur einen
kleinen Einblick in die vielen Vorzlige dieser Immobilie. Um einen umfassenden
Eindruck zu erhalten, vereinbaren Sie gerne eine Besichtigungstermin mit uns. Wir
freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

Details zusammengefasst:

-Gefragte Lage - sehr gute Infrastruktur — alles Uberwiegend fuBlaufig erreichbar
-570 m? Grundstick

-170 m?* Wohnflache

-6 Zimmer

-Massivbauweise

-Bauhausstil

-Unterkellert

-Hauseingangstur mit Seitenlicht

-Geraumiger Eingangsbereich mit Garderobeneinbauschrank, Sitzplatz und groBem
Spiegelelement

-Gaste-WC mit Dusche im EG

-3-fach verglaste Kunststofffenster in grau und elektrischen Rollladen im EG
-Granitfensterbanke

-Fliesen im gesamten Erdgeschoss

-Glasture zur Kiiche

-Offener Klichen-/Essbereich

-Einbaukliche mit Kochinsel, Sitztheke

-6 Garten-/Terrassenausgange im EG

-2 Terrassen zur Sudseite und zur Westseite

-Wohnzimmer mit drehbarem Schwedenofen

-Arbeitszimmer im EG

-LED-Deckenspots

-GroBzugiger Treppenaufgang zum OG mit Stufen-Beleuchtung

-Sprechanlage mit Kamera

-Schlafzimmer mit Ankleide, Laminatboden und Blick in den Garten

-Zwei Kinderzimmer mit Laminatboden

-Abstellraum/Waschktiche im OG

-Tageslichtbadezimmer mit groBem Doppelwaschtischelement, bodengleiche Dusche,
Badewanne und WC

-Solaranlage fur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung
-FuBbodenheizung - Pelletheizung

-Unterkellert mit Fliesenboden, Sauna, Heizungsanlage und weitere -Abstellraume
(teils beheizt)

-Ebenerdiges Grundsttick, ringsum eingewachsen mit Baumbestand, Hecken und
Gabionen zur StraBenseite

-8000 | Zisterne mit Pumpe fiir WC-Spuilung und zur Gartenbewasserung
-Garage mit Uberlange und Sektionaltor, trockener Zugang ins Haus Direkter Zugang
von der Garage in den den Garteneitere

-Zwei weitere Stellplatze vor dem Haus




-Reine AnwohnerstraBBe

Haben wir lhr Interesse geweckt? Dies sind nur einige Besonderheiten, die Sie bei einer
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung.
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Alles zum Standort

In bester Lage, im Ansbacher Stadtteil Riglander Viertel gelegen, genieBen Sie hier
alle Vorzuge der Stadt und sind trotzdem in ruhiger Wohnlage. Das Grundstiick selbst
befindet sich in einer begehrten, verkehrsberuhigten reinen AnwohnerstraBe.

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgunstig 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.

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
groBe Einkaufszentrum Brickencenter sowie das Retticenter beheimaten eine Reihe
von unterschiedlichen Geschaften fur jeden Bedarf und l1adt zum Besuch ein.

Ansbach bietet flir Gaste und Touristen ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und
Freizeitangebot mit Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und
Theaterbihnen: 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 berihmten Ansbacher
Bachwoche. Musiker und Besucher aus allen Nationen rihmen die intime Atmosphare
der Bachwoche, ihr stilvolles Flair und ihren persoénlichen Charakter. Freunde moderner
Musik freuen sich jahrlich bei Ansbach Open oder Jazztime Uber hochkaratige
Musiker.

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

Dies alles, verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmoglichkeiten, besonders das groBe
Einkaufszentrum ,Brlickencenter” ist einen Besuch wert, schaffen in Ansbach eine
attraktive Freizeit- und Erlebnisqualitat.




Objektnummer: 26208916 - 91522 Ansbach

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten |hres 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 flinf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu
einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentliimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flir 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 ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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