Aurach

Stilvolle Architektenvilla mit gro3em Grundstiick

CODE DU BIEN: 14208023

VON POLL

SURFACE HABITABLE: ca. 300 m2 « PIECES: 10 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 2.250 m?
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En un coup d'cell

14208023
ca. 300 mz

Selon l'arrangement

10
3
1968

3 x surface libre, 1 x
Garage

Villa

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

2007

Bon état
massif

ca.0m?

Terrasse, Sauna,
Cheminée, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
OEL énergétique

03.01.2034 148.20 kWh/m?2a

Combustible liquide
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Zum Verkauf steht eine gepflegte Villa mit einer Wohnfléache von ca. 300 m? auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 2.250 m2. Das im Jahr 1968 erbaute Haus wurde 2007
letztmalig modernisiert und befindet sich in einem sehr guten Zustand. Die Immobilie
zeichnet sich durch ihre gehobene Ausstattungsqualitdt aus und bietet ein vielseitiges
Nutzungspotenzial. Der herrschaftliche Eingangsbereich mit hochwertigem Marmorbelag
beeindruckt mit seiner hohen Decke und dem offen gestalteten Treppenaufgang. Die Villa
verfligt zudem Uber insgesamt 10 Zimmer, darunter 3 Schlafrdume, die jeweils Uber ein
eigenes Badezimmer verfligen. Ein Schlafzimmer bietet zudem einen Balkon mit Blick auf
den Garten. Das Gastezimmer im Obergeschoss und eine Galerie, die auch als
Biroraum genutzt werden kann, bieten zusatzlichen Platz. Die Einbauktiche mit grofem
Essbereich ladt zum Kochen und Geniel3en ein. Das Wohnzimmer besticht durch die
Galerie und den Kamin, der ebenfalls auch vom Aul3enbereich genutzt werden kann. Der
Blick in die Natur genief3en Sie von der Uberdachten Stdterrasse. Im Untergeschoss des
Anwesens befindet sich Ihr eigener Wellnessbereich mit Sauna. Eine Doppelgarage mit
Wendeltreppe zum Garten bietet ausreichend Platz fir Fahrzeuge und zusatzlichen
Stauraum. Das Highlight dieser Immobilie ist der groRe Garten zusammen mit der
unverbauten Ortsrandlage. Geniel3en Sie die Aussicht und verwirklichen sich lhren
Gartentraum in Ihrem eigenen Naturidyll. Diese Villa ist ideal fur Familien oder Paare, die
die Vorzuge eines grofRzugigen Wohnraums, einer gehobenen Ausstattung und eines
idyllischen Gartens in einer ruhigen Lage schatzen. Das Anwesen befindet sich in einem
absolut gepflegten Zustand und kann nach Absprache bezogen werden. Vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin und tGberzeugen Sie sich selbst von den Vorzligen
dieser Immobilie.
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Détails des commodités

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 2.250 m2 Grundstticksflache

- Ca. 300 m2 Wohnflache

- Gut durchdachter Grundriss

- Herrschaftlicher Eingangsbereich mit Marmorbelag

- 3 Schlafzimmer mit eigenem Badezimmer

- Balkon im Dachgeschoss

- Einbauktche mit groRem Essbereich

- Galeriebereich im Wohnzimmer

- Geraumiges Wohnzimmer mit Kaminofen

- Uberdachte Terrasse

- Galerie als Buroraum nutzbar

- Vielféltige Nutzung mdglich

- Doppelgarage mit Wendeltreppe zum Garten

- GroRer Garten mit Blick in die Natur

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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Tout sur I'emplacement

Aurach ist eine Gemeinde im mittelfrAnkischen Landkreis Ansbach mit 3.109 Einwohnern
und liegt zwischen Altmihl und Frankenhdhe etwa auf halbem Weg von Ansbach nach
Feuchtwangen. Die Autobahn A 6 fuhrt von Ost nach West durch das Gemeindegebiet.
Am dstlichen Rand des Gemeindegebiets befindet sich die Anschlussstelle Aurach. Dort
Uberquert die A 6 die B 14, die ab der Anschlussstelle zur Staatsstral3e 1066
herabgestuft wurde. Die StaatsstraRe durchquert den Hauptort und den Ortsteil Weinberg
von Nordost nach Sidwest. Aurach ist mit den Buslinien 804 und 805 an die Kreisstadt
Ansbach, die GroR3e Kreisstadt Dinkelsbihl und die Nachbargemeinden angebunden.
Abends und am Wochenende verkehrt ein Anrufsammeltaxi zum Bahnhof in Ansbach.
Das Anwesen liegt in einem ruhigen Wohngebiet fern ab von Larm. Ein leistungsfahiger
Einzelhandel und eine gut ausgebaute offentliche Infrastruktur mit zwei
Kindertagesstatten, Grundschule, sportlichen und kulturellen Einrichtungen leisten einen
wichtigen Beitrag zur Lebensqualitat der Auracher Birger. Realschule und Mittelschule
befinden sich in Feuchtwangen, Herrieden und Ansbach. Ein Facharzt fir innere Medizin
und Allgemeinmedizin, ein Zahnarzt sowie eine Physiopraxis sind am Ort.
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs wie Backerei, Metzgerei und
Lebensmitteldiscounter sind vorhanden. AuRerdem bietet die Gemeinde ein reichhaltiges
und gut funktionierendes Vereinswesen mit Giber 30 Vereinen und sorgt fir vielfaltige
sportliche und gesellige Abwechslung.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 3.1.2034. Endenergiebedarf
betragt 148.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1968. Unser Service fur Sie als Eigentiimer: Wir
bewerten gern kostenfrei lhre Immobilie entsprechend dem aktuellen Marktwert,
entwickeln eine lhrem Objekt angepasste Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum
erfolgreichen Verkauf zur Verfigung. VON POLL IMMOBILIEN steht als
Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen fiir die Werte Seriositat,
Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und internationales Netzwerk
ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmoglich
zusammenzufiihren. Wir kénnen Ihnen bereits in den ersten Gesprachen mitteilen, wie
viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns vorbei,
rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie kennen zu lernen.
Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Veraul3erer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gberprifen. Im Fall des Kaufs/Anmietung der Immobilie, hat der
Kéufer/Mieter die ortsuibliche Provision an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die
Provision ist mit Wirksamwerden des Hauptvertrages fallig.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




