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Exposé

Einfamilienhaus in Windsbach

Charmantes, teilsan. EFH - Fernblick, neue Warmepumpe,
grosse Garage, Dachterrass, Garten

Baujahr 1918

Grundsttuicksflache 247,00 m?2

Etagen 1

Zimmer 5,00

Wohnflache 91,00 m?
Nutzflache 145,00 m?
Energietrager Luft-/Wasserwarme

www.ohne-makler.net/expose/422079

Objekt-Nr. OM-422079
Einfamilienhaus

Verkauf: 388.000 €

Ansprechpartner:

Andrea

91575 Windsbach

Bayern

Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand saniert
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Sonstiges
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein charmantes, freistehendes Einfamilienhaus mit Weitblick, 6 km von
Windsbach entfernt, in naturnaher und idyllischer Lage inclusive Garten und grosser sonniger
Dachterrasse.

Das gemiitliche, energieoptimierte Zuhause ist ideal fir Paare oder kleine Familien. Es ist
bezugsfertig.

Das pflegeleichte Grundstiick hat eine Flache von 247 qm.

Das Eigenheim bietet flinf Zimmer sowie Kiiche, Bad und zwei WC’s auf einer Wohnflache von
ca. 91 gm; das im Jahr 1918 errichtete Haus steht auf solider Bausubstanz und vereint
massive Bauweise mit traditionellem verborgenem Fachwerk. Zum Wohnhaus gehort ein
spater errichteter massiver Anbau mit Waschkiiche sowie eine Werkstatt far vielseitige
Nutzungsmoéglichkeiten (Hobby, Lager, kreative Projekte). Erganzt wird das Angebot durch eine
grof3e massive Garage mit zusatzlichem Stauraum im Dachbereich. Weitere Nutz- u.
Abstellflachen befinden sich im Spitzdachboden des Hauses.

Im Rahmen der Sanierung wurde im November 2024 eine moderne Warmepumpe installiert
und die technischen Vorbereitungen fiir eine spatere Photovoltaikanlage auf dem Dach wurden
bereits bertcksichtigt. Die Warmepumpe wird derzeit tiber einen intelligenten, Stromtarif
betrieben und sorgt damit fiir eine effiziente Energieversorgung.

Die Umsetzung einer derzeit noch férderfahigen Photovoltaikanlage sowie der Einbau einer
Wallbox bleibt dem neuen Eigentiimer flexibel tiberlassen und ist nicht im Kaufpreis
enthalten.

Ein Glasfaseranschluss liegt bereits im Haus und ermdéglicht somit modernes Arbeiten und
Wohnen.

Ein kleiner Teilgewolbekeller bietet zusatzlichen Stauraum im Haus.

Ausserdem ist ein hauseigener Grundwasserbrunnen - ideal zur Gartenbewésserung -
vorhanden.

Die vor dem Haus stehende, rund 30 Jahre alte, wunderschoén rosa-weiss blithende Magnolie
sorgt jedes Jahr fiir ein einzigartiges Naturerlebnis.

Ein aufiergewohnliches Highlight ist die grosse Stid-Dachterrasse.

Sie wurde vollstandig mit Schieferbitumen neu abgedichtet und bietet dem neuen Eigentiimer
die Moglichkeit, den Oberbelag ganz individuell nach eigenem Geschmack zu gestalten.

Richtung Stden verwdhnt die Terrasse mit einem unverbaubaren Blick ins sonnige Aurachtal.
Naturliebhaber finden hier ihren Platz!

Die Nordseite ermoglicht den direkten Zugang zum angrenzenden Wald sowie zum zum
Grundstiick gehérenden Gartenanteil.

Die naturnahe Lage vereint Aktivitat und Erholung auf besondere Weise. Lauf- und
Radstrecken beginnen nahezu vor der Haustiir, wahrend viele malerische Wald- und
Wiesenwege zu entspannten Spaziergangen einladen. Sportliche Aktivitdten und gemeinsame

Auszeiten werden perfekt miteinander verbunden. Ein neu errichteter Kinderspielplatz im Ort
sorgt fur Spiel und Begegnung in unmittelbarer Nahe.

Ausstattung

2024 /2025 wurde Folgendes saniert/renoviert/modernisiert :
2024

neue Kunststoffenster (U-Wert 1,1 W/ qm.K)

neue Heizung Luft-Wasser-Warmepumpe Monoblock 10 KW;
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neue Heizkorper mit erhdhter Konvektionsflache;

wesentlich verbesserte Energieeflizienz;

Energiebedarfsausweis vom 26.06.2025 liegt vor.

2025:

neue Bbéden in allen Wohn-Raumen : Fliesen, Klick-Vinyl, Roll-Vinyl;

es wurde teilweise zusatzliche Warmedadmmung angebracht

Neuer Stromkasten mit modernem Smartmeter;

Die technische Vorbereitung flir eine spatere Photovoltaikanlage wurde bereits berticksichtigt
Komplett neues Bad mit Fenster incl. neuer Wasserleitungen;

neues WC im EG u. OG.

Neuer Hauswasseranschluss und Wasserverteilung inclusive Filteranlage und digitalem
Wasser-Zahler.

Die stilvolle Holz-Eingangstiir wurde energetisch verbessert.
Die Dachterrasse wurde neu abgedichtet.

Die Fassade wurde teilweise neu gestrichen.
Glasfaseranschluss liegt bereits im Haus.

Zusatzl. Nutz-/Stellflache/Stauraum (ca.55 qm) im
einzelnen wie folgt:

1 Abstellraum/Technikraum,

1 Waschkitiche, renov. 2025

1 Werkstatt- /Hobbyraum (mit Stromanschluss)
renoviert 2025

1 Spitzdachboden

1 tibergrof3e Garage (4,01 m x 7,62 m; )

mit zusatzlicher Abstellflache fur Fahrrader /

Motorrad/ Reifen

Stauraum unter Garagendach.

Kiiche ist inclusive Backofen, Sptilmaschine, Mikrowelle.

Ein Kiihlsschrank ist nicht enthalten. Platz fiir einen freistehenden Kiihlschrank ist
vorhanden.

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC

Sonstiges

100% Provisionsfrei !!

Hinweis:
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Die Wohnflache beruht auf einer aktuellen Berechnung nach Wonflachenverordnung (WoF1V),

eine Beschaffenheitsgarantie wird nicht tibernommen.
Das Expose wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.
Lage

Mikrolage:

Umgebung Ein-und Zweifamilienh&user;
unterschiedliche gewerbliche Unternehmen am Ort;

1 Stadt. Kindertagesstatte

1 Spielplatz

4 Gaststatten fusslaufig erreichbar

1 Landmetzgerei fusslaufig erreichbar

Sportvereine, FFW, u.a.

Naherholungsgebiet Aurachtal

gute Busanbindung nach Windsbach 6 km>>>in Windsbach gute Bahnanbindung in alle

Richtungen

Umfangreiche Auswahl an Rad-und Wanderwegen z.B. ins frankische Seenland

(Brombachsee/Absberg/Langlau /Enderndorf/ Rothsee)
Makrolage: (Stadt Windsbach/Landkreis Ansbach)

- 6 km nach Windsbach, (6.139 Einwohner)

Regionalbahn

in Windsbach sehr schénes Natur -Waldstrandbad
Einkaufsmoglichkeiten NORMA/EDEKA/ALDI, Drogerie, Post,
mehrere Kindertagesstatten (Musikalische/Stadtische u.a. )
Cafes, u.v.m.

Grundschule, Mittelschule Ganztagesschule,
Johann-Sebastian-Bach-Gymnasium,

Musikschule,

Windsbacher Chorcampus,

24-Std.-Fitness-Studio;

- 8 km nach Neuendettelsau (8.086 Einwohner

hier gibt es ebenfalls reichlich Einkaufsmoglichkeiten;
Medizinische Versorgungszentren;

Erlebnisbad Novamare u.v.m.

- 13 Autominuten tiber B466 nach Schwabach

- 10 Autominuten tiber B 466 zur Autobahn Ri. Heilbronn/Ri.Ntirnberg
-25 Autominuten tber B466 / A 6 nach Nurnberg

- 25 Autominuten tiber A 6 oder B 14 nach Ansbach
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 114,90 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie
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Magnolie vor dem Haus

Wohnzimmer
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Galerie

Durchgang z. Esszimmer

Essbereich

www.ohne-makler.net/expose/422079 Seite 9/24



Esszimmer

Ausblick
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Wohnzimmer/Flur
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Galerie

EG. Flur gro

EG. WC
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Galerie

Bad
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Galerie

neuer Stromkasten/SmartMeter Treppenaufgang /Kellerabgang
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OG. Home-Office-Bereich
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OG. Schlafzimmer

OG. Schlafzimmer
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Galerie

; N A
OG. Hobby-Schlaf-Kinderzimmer OG. Ausblick

OG. Ankleide/Stauraum
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Galerie

OG. WC Stauraum uber Garage

Werkstatt/Hobby
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Galerie

Werkstatt/Hobby

Waschkiiche/Brunnen

www.ohne-makler.net/expose/422079 Seite 19/24



Galerie

Terrasse und Grundstiick

Seite 20/24

www.ohne-makler.net/expose/422079



Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse
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