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Objektnummer: 23208537 - 91522 Ansbach

Auf einen Blick

23208537 Doppelhaushalfte
ca. 155 m2 Kauferprovision_
Satteldach E/ﬁ:/rgg; 3;7 % (inkl.
nach Vereinbarung beurkundeten

5 Kaufpreises

4 2013

2 gepflegt

1979

1 x Carport, 1 x Massiv

Garage ca. 70 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
GAS 128.10 kWh/m2a
11.09.2033

Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1979 und befindet sich
in einer ruhigen und naturnahen Lage. Mit einer Wohnflache von ca. 155 m2 und einem
Grundstick von ca. 570 m? bietet dieses Haus viel Platz fur eine Familie. Das Objekt
zeichnet sich durch eine gut durchdachte Raumaufteilung und einen grof3zigigen,
beheizten Wintergarten aus, der vor neugierigen Blicken geschutzt ist. Im Erdgeschoss
befindet sich ein helles Wohnzimmer mit einer dariiber liegenden Galerie, die dem Raum
eine besonders gemitliche Atmosphare verleiht. Zudem gibt es ein Gaste-WC und ein
Duschbadezimmer mit zwei Waschbecken und Toilette und drei weiteren Schlaf-, Kinder-
, oder Arbeitszimmer mit Zugang zur Terrasse und zum Wintergarten. Die hochwertige
Einbauktiche lasst keine Wiinsche offen und bietet viel Arbeits- und Stauraum. Im
Obergeschoss befindet sich ein grof3es Schlafzimmer mit eigenem Badezimmer. Hier
findet man genug Platz zum Entspannen und Wohlfiihlen. Dieser Bereich kann optimal
als als Ruckzugsort genutzt werden. Im Untergeschoss befindet sich ein Hobbyraum, der
vielseitig genutzt werden kann. Des Weiteren gibt es einen Carport mit Wallbox, um Ihr
Elektrofahrzeug bequem zu laden. Der schén angelegte und sehr gepflegte
Gartenbereich bietet die Mdglichkeit, die Natur zu genief3en und sich zu entspannen. Die
Immobilie Gberzeugt aulBerdem durch ihre hohe Ausstattungsqualitéat. Sie wurde in
hochwertiger Massivbauweise mit Vollwarmeschutz errichtet, was fir ein angenehmes
Raumklima sorgt. Die Heizungsart ist Zentralheizung, was fir eine effiziente Beheizung
des Hauses sorgt. Insgesamt bietet diese Immobilie eine perfekte Kombination aus
Geraumigkeit, modernem Wohnkomfort und naturnaher Lage. Die genannten
Ausstattungshighlights geben nur einen kleinen Einblick in die vielen Vorziige dieser
Immobilie. Um einen umfassenden Eindruck zu erhalten, vereinbaren Sie gerne eine
Besichtigungstermin mit uns. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 570 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 155 m? Wohnflache

- Grol3zugiger beheizter Wintergarten - uneinsehbar

- Gut durchdachter Grundriss und Raumaufteilung

- Hobbyraum im Untergeschoss

- Gaste WC im Erdgeschoss

- Helles Wohnzimmer mit darliber liegender Galerie

- Hochwertige Einbaukliche

- Duschbadezimmer mit zwei Waschbecken und Toilette im Erdgeschoss

- GrolRes Schlafzimmer im Obergeschoss mit eigenen Badezimmer

- Tolle, naturnahe Lage

- Hochwertiger Massivbau

- Schoner Gartenbereich - sehr gepflegt

- Carport mit Wallbox

Dies sind nur einige Besonderheiten, die Sie bei einer 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 fir jeden Bedarf und l&adt zum Besuch ein. Ansbach ist auch Ausgangspunkt
fur Entdeckungstouren ins romantische Umland, wie z. B. das liebliche Taubertal oder
das Frankische Seenland. Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch
Wohnstandort. Ein reichhaltiges Kultur- und Freizeitangebot verbunden mit
vielschichtigen Einkaufsmaoglichkeiten und einem landschatftlich reizvollen Umland
schaffen in Ansbach ein attraktive Lebensqualitat.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 11.9.2033.
Endenergieverbrauch betragt 128.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. GELDWASCHE:
Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (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 § 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit
der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen. 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 fur
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 ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich 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




