Wassertridingen / Schobdach

RESERVIERT! - Gemdutliches Einfamilienhaus mit
idyllischem Garten und geschmackvoller
Ausstattung

Objektnummer: 25208719

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 395.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 120 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 683 m?2
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Auf einen Blick

25208719 395.000 EUR

ca. 120 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

2008 2014

2 x Carport, 2 x .

Freiplatg Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: 25208719 - 91717 Wassertriadingen / Schobdach

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Bioenergie 47.80 kWh/m2a
22.06.2035 A

Gas 2014
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Ein erster Eindruck

Dieses moderne Einfamilienhaus aus dem Jahr 2008 bietet auf ca. 120 m2 Wohnflache
und einem groRRzligigen Grundstiick von etwa 683 m2 ein komfortables Zuhause fiir
Familien oder Paare. Die ruhige Wohngegend, umgeben von viel Grin, schafft eine
ideale Umgebung, um den Alltag hinter sich zu lassen und die Natur zu geniel3en.

Der Eingangsbereich empféangt Sie mit viel Licht und einem offenen Raumkonzept, das
einen direkten Ubergang in den groRziigigen Wohn- und Essbereich ermoglicht. Durch
grof3e Fensterflachen wird der Raum den ganzen Tag Uber mit nattrlichem Licht
durchflutet. Ein besonderes Highlight im Wohnzimmer ist der Schwedenofen, der fur eine
gemditliche Atmosphére sorgt und im Winter behagliche Wéarme bietet. Der direkte
Zugang zur Uberdachten Terrasse mit Markise ladt ein, die ruhigen Stunden im Freien zu
genielRen — ein perfekter Ort fir Sommerabende oder gesellige Treffen.

Die hochwertige, gepflegte Einbaukiiche ist ein weiteres Highlight des Hauses. Sie
Uberzeugt durch moderne Ausstattung, viel Stauraum und eine angenehme, offene
Gestaltung, die auch kulinarische Abende zu einem Genuss macht. Im Obergeschoss
erwarten Sie drei gut geschnittene Zimmer, die sich flexibel fur Schlafraume, ein
Homeoffice oder Kinderzimmer nutzen lassen. Das Tageslichtbad bietet sowohl eine
Badewanne als auch eine separate Dusche und erftillt damit alle Anspriiche an
Funktionalitdt und Komfort.

Der Garten des Hauses bietet auf ca. 683 m2 viel Platz fiir Erholung und
Freizeitaktivitaten. Zwei gro3ere Gartenhauschen bieten zusatzlichen Stauraum oder
Platz fir Hobbys und Werkstétten. Die Sonnenterrasse ist tiberdacht und mit einer
Markise ausgestattet — ein perfekter Riickzugsort bei jedem Wetter.

Das Haus ist auRerdem mit mehreren Solarflachen ausgestattet, die die
Energieversorgung unterstiitzen und zur Senkung der Energiekosten beitragen. Die
Heizung erfolgt tiber eine Biogasanlage, die 2014 installiert wurde und besonders
umweltfreundlich und kostensparend ist.

Fur die Fahrzeuge stehen ein Doppelcarport sowie zwei Aul3enstellplatze zur Verfliigung
— ausreichend Platz fir mehrere Autos.

Mit seiner durchdachten Raumaufteilung, der hochwertigen Ausstattung und der
nachhaltigen Energieversorgung bietet dieses Einfamilienhaus sowohl Komfort als auch




Zukunftsfahigkeit. Geniel3en Sie die Ruhe der Umgebung und profitieren Sie von einer
erstklassigen Lage.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Einfamilienhaus Baujahr 2008

- 5 Zimmer

- Ca. 683 m? Grundstuicksflache

- Ca. 120 m2 Wohnflache

- Ruhige Wohngegend mit Blick ins Griine

- Gut durchdachter Grundriss

- Heller, offener Eingangsbereich mit Gaste WC

- Heller, grof3ziigiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Terrasse

- Wohnzimmer mit Schwedenofen

- Gepflegte und hochwertige Einbauklche

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Uberdachte, sonnige Terrasse mir Markise

- Mehrere Solarflachen

- Gepflegter Garten mit zwei groReren Gartenhauschen

- Doppelcarport mit zwei weiteren AulR3enstellplatzen

- Biogasheizung aus dem Baujahr 2014

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

Wassertrudingen ist eine sudfrankische Stadt mit rund 6.664 Einwohnern und gehort zum
Landkreis Ansbach. Es liegt landschaftlich sehr reizvoll zwischen dem Hesselberg, den
bewaldeten Hohen des Oettinger Forstes und den Auslaufern des Hahnenkammes im
Wornitztal. Wahrend die Struktur der Ortsteile nach wie vor tberwiegend
landwirtschaftlich gepragt ist, entwickelte sich Wassertriidingen zum Wohn- und
Industrieort.

Heute ist Wassertriidingen eine aufstrebende Stadt mit vielen Einrichtungen und
kulturellen Angeboten wie z. B. dem Kunsthandwerkermarkt und die verschiedene
Heimat- und Volksfeste. Fur grof3ere Veranstaltungen steht die Hesselberghalle zur
Verfugung. Kindergarten und Kindertagesstétten, Forderschule, Musikschule, Grund- und
Mittelschule und eine weiterfilhrende, moderne 6-stufige Realschule sind am Ort sowie
niedergelassene Arzte und Apotheken. Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten fiir den
taglichen Bedarf sind vorhanden.

Wassertrudingen liegt zwischen den Bundesautobahnen A 7 und A 9 an der
Bundesstral3e 466. Die B 466 fuhrt nach Heidenheim an der Brenz zum Anschluss an die
B 19 und die Autobahn A 7. Von dort flhrt der weitere Verlauf in nordéstlicher Richtung
weiter nach Gunzenhausen (B 13) und Schwabach bei Nurnberg, wo sie nach Querung
der A 6 in die B 2 einmlindet.

Die sogenannte Hesselbergbahn wird zum Fahrplanwechsel am 15.12.2024 reaktiviert,
Die Seenlandbahn (R62), die aktuell von Pleinfeld nach Gunzenhausen fahrt, wird bis
nach Wassertridingen verl&ngert. Ab voraussichtlich Mitte April 2025 wird ein Zug
zwischen Wassertridingen und Gunzenhausen nach dem neuen Fahrplan im
Stundentakt verkehren.

Mit Vollinbetriebnahme ab Mitte April 2025 ist dann ein Umstieg in Gunzenhausen nicht
mehr notwendig und die Zuge fahren von Wassertridingen bis nach Pleinfeld durch. Die
Strecke beinhaltet die Haltestellen Cronheim, Unterschwaningen und Wassertriidingen.
In Unterwurmbach wird ein neuer Bahnhalt geschaffen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 47.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Bioenergie.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

KarlstralR3e 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 -97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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