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Auf einen Blick

23208497

ca. 135 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
6

3

1

1962

299.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2016

gepflegt

Massiv
ca. 35 m2

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
OEL 370.00 kWh/m?2a
05.06.2025
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1962 mit einer Wohnflache von ca.
135 m2 befindet sich auf einem Grundstiick von ca. 275 m2 und erstreckt sich Gber zwei
Etagen. Die durchdachte Raumaufteilung bietet Platz flir insgesamt sechs Zimmer, davon
drei Schlafzimmer und ein Badezimmer. Im Erdgeschoss befindet sich das Wohnzimmer,
welches die Moéglichkeit bietet, einen Schwedenofen anzuschliel3en, sowie ein
Esszimmer und eine Einbaukiche. Auch ein Gaste-WC und ein Abstellraum sind
vorhanden. Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer und ein modernisiertes
Badezimmer. Im Jahr 2016 wurden diverse Modernisierungen an der Immobilie
durchgefihrt, darunter die Modernisierung der Wasser- und Heizungsrohre sowie der
Heizkorper und Elektrik (Kabelleitungen). Auch die Fenster und Dachfenster sowie die
Abwasserleitung wurden renoviert. Das Badezimmer und das Gaste-WC wurden
komplett erneuert und mit hochwertigen Armaturen ausgestattet. Ebenso wurden neue
Innenttren und eine Sprechanlage (oben und unten) installiert. Das Haus verfiigt Gber
eine Etagenheizung. Das Einfamilienhaus ist sehr gepflegt und befindet sich in einem
sehr guten Zustand. Die Immobilie hat einen eigenen Charme und bietet eine
angenehme Atmosphére. Das Grundsttick mit einer Gesamtflache von ca. 275 mz2 ladt mit
dem Garten und der Terrasse zur Entspannung ein. Die Immobilie befindet sich in einer
ruhigen Wohngegend und bietet dennoch eine gute Anbindung an die Infrastruktur der
Umgebung. Insgesamt bietet dieses Wohngeb&ude ein tolles Wohngefiihl und verspricht
ein gemutliches Zuhause flr eine Familie oder ein Paar. Vereinbaren Sie noch heute
einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vorziigen dieser besonderen
Immobilie zu Gberzeugen. Wir freuen uns auf lhre Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- ca. 275 m2 Grundstticksflache

- ca. 135 m2 Wohnflache

- Wohnen Uber zwei Etagen

- durchdachte Raumaufteilung

- Einbauktiche

- Im Wohnzimmer ist es méglich einen Schwedenofen anzuschliel3en

- Zwei Dachbdden

- Zweites Obergeschoss Ausbauféahig

Modernisierungen von 2015 - 2016

- Fenster / Dachfenster

- Wasserrohre, Heizungsrohre, Abwasserleitung und Heizkdrper

- Elektrik

- Bdden

- Bad komplett modernisiert

- Gaste WC komplett modernisiert

- Einbauktiche

- Innentlren

- Sprechanlage im Erdgeschoss und Obergeschoss

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

Die Stadt Ansbach mit ca. 42.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgtinstig 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 N&dhe des Anwesens.
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
grof3e Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine Reihe von unterschiedlichen
Geschaften fur jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 5.6.2025. Endenergiebedarf
betragt 370.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen funf 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 Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortstibliche 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
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprtfen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fir
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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




