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Dieses gepflegte Einfamilienhaus, errichtet im Jahr 1996, bietet mit ca. 107 m?
Wohnflache im EG und Keller und zusatzlich 60 m2 im Dachgeschoss und einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 628 m2 ausreichend Platz fur die ganze Familie.

In einer ruhigen und griinen Wohngegend gelegen, besticht die Immobilie insbesondere
durch ihre

ruhige Lage und die vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten. Renovierungen sind 2022 (
Warmeputz, Dachfenster mit solarbetriebenen Aussenrolladen ) und 2025 ( Bad im EG)
vorgenommen worden.

Die Hauptwohnung im EG und Keller verfligt insgesamt Uber 5 Zimmer, darunter 3
Schlafzimmer, die genligend Raum zur individuellen Gestaltung bieten. Zwei
Badezimmer sorgen fur Komfort, insbesondere wahrend der Morgenroutine.

Ein weiteres Highlight ist die vermietete Dachgeschosswohnung, die zusatzliche
Einnahmen generieren kann.

Die lichtdurchflutete Gberdachte Terrasse mit Zugang zum Kichen- und Ess — und
Wohnbereich ist ein zentraler Treffpunkt des Hauses und ermaéglicht es Ihnen, zu jeder
Jahreszeit das naturliche Licht zu geniel3en.

Die gepflegte Einbaukiiche ist optimal in den Wohnbereich integriert und bietet alle
notwendigen

Funktionen fur den taglichen Bedarf.

Fur Autoliebhaber oder diejenigen, die zusatzlichen Stauraum bendétigen, steht eine
grof3e Doppel-

garage mit Satteldach ( weiterer Stauraum ) zur Verfligung. Zudem gibt es 3
Aul3enstellplatze, welche fir Besucher praktisch sind.

Der Garten des Anwesens ist sehr gepflegt und bietet reichlich Platz zum Entspannen.
Weitere 2 Uberdachte Terrassen laden dazu ein, laue Sommerabende im Freien zu
verbringen oder

sich bei einem Buch zurlickzuziehen.

Der Keller des Hauses bietet zusatzliche Lagermdglichkeiten oder kénnte je nach Bedarf
auch als Hobbyraum genutzt werden.

Die Immobilie verfugt tber eine Zentralheizung, die eine effiziente und gleichmafiige
Warmever-

sorgung sicherstellt. Besonders hervorzuheben sind 2 installierte Kamine, die individuelle
Moglichkeiten zur Gestaltung eines Heizungskonzeptes bieten.

Fur potenzielle Kaufer bietet dieses Objekt nicht nur ein gepflegtes, gemutliches
Zuhause, sondern auch eine Vielzahl von Nutzungsmdglichkeiten, sei es durch die




vermietete Einheit im Dachgeschoss oder den weitlaufigen Gartenbereich.

Aus all diesen Griinden ist eine personliche Besichtigung unbedingt zu empfehlen, um
sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie zu Uberzeugen.

Kontaktieren Sie uns fur weitere Informationen oder um einen Besichtigungstermin zu
ver- einbaren. Wir stehen Ihnen gerne zur Verfiigung, um lhnen die Vorziige und die
Potenziale dieser

reizvollen Liegenschaft naherzubringen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Nachfolgend zusammengefasst einige Besonderheiten in der Aufzéhlung:

- Einfamilienhaus Baujahr 1996

- 8 Zimmer

- Ca. 107 m? Wohnflache und 60 m? Wohnflache

- Ca. 628 m2 Grundstucksflache

- Renovierungen 2022 und 2025

- Ruhige und griine Wohngegend

- Vermietete Dachgeschosswohnung

- GroRe Doppelgarage mit Satteldach und 3 Aul3enstellplatze

- Voll unterkellert, vielseitig nutzbar

- Gepflegte Einbauklche

- Fliegengitterschutz im ganzen Haus vorhanden

- 3 Uberdachte Terrassen

- Sehr gepflegter Garten

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser reizvollen Liegenschaft in
familienfreundlicher Lage und sonnigem Grundstiick. Uberzeugen Sie sich selbst von den
Vorziugen und Besonderheiten dieser Immobilie bei einer persdnlichen Besichtigung vor
Ort. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Herrieden liegt am Rande des Altmuhltals, die frAnkische Seenplatte ist nur wenige
Kilometer ent-

fernt. Die Stadt liegt verkehrsguinstig an der Autobahn A6 Heilbronn-Nurnberg,
Autobahnausfahrt

Herrieden sowie der Bundesstral3e 14. Die Metropolregion Nirnberg ist via Autobahn in
ca. 35 -

40 Minuten erreichbar. Ansbach erreicht man tber die Bundesstra3e 14 in 20 - 25
Minuten. Au-

Rerdem besteht eine Bahnbusverbindung.

Die Stadt zahlt tber 7000 Einwohner und konnte sich im Laufe der Jahre gewerblich und
wirt-

schaftlich so entwickeln, dass sie heute zu den wirtschaftlich fortschrittlichsten Stadten im
Land-

kreis Ansbach zahlt. Weiterhin verfugt Herrieden tber verschiedene
Bildungseinrichtungen So

gibt es beispielsweise eine Grund- und Mittelschule mit M-Zweig, eine 6-stufige
Realschule, meh-

rere Kindergarten und ein Sonderpadagogisches Férderzentrum. Arzte und Apotheken
sowie viel-

faltige Einkaufsmdaglichkeiten sind vor Ort.

Der Altmihltal-Rad- und -Wanderweg fuhrt direkt am Ort vorbei. Das "frankische
Seengebiet”

mit seinem breitgefacherten Freizeitangebot sorgt flir abwechslungsreiche
Freizeitgestaltung.

Durch die zentrale Lage im "romantischen Franken” bieten sich viele
Ausflugsmaoglichkeiten in

sehenswerte Stadte mit ihren vielfaltigen Kulturangeboten, wie z.B. Rothenburg 0.d.T.,
Dinkels-

bihl, Feuchtwangen und Ansbach.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 112.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

www.von-poll.com
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