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Auf einen Blick

25208806
ca. 200 m?
Satteldach
7

3

2

1967

2 x Garage

549.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv
ca. 80 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

o] 163.30 kWh/m?a
F

18.12.2035
1967

Ol




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie

www.von-p




vp VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie

www.von-poll.com



Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie




Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie




Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Die Immobilie




Objektnummer: 25208806 - 91522 Ansbach

Grundrisse

VON POLL

www.von-poll.com




‘VON POLL




‘ OOOOOOO ‘

ARt

A
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Ein erster Eindruck

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause, in dem sich die ganze Familie wohlfuihlt und

den Ausblick dber Ansbach genieBen kann!

Ein gepflegtes Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 1972, prasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 200 m? und einer groBziigigen Grundstiicksflache von etwa
751 m>.

Die hier angebotene Immobilie vereint eine durchdachte Raumaufteilung mit
gehobener Ausstattung und bietet viel Platz fiir die ganze Familie. Das Haus verfligt
Uber insgesamt 7 Zimmer, die lhnen vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten bieten und
als weiteres Highlight eine Einliegerwohnung mir separatem Eingangsbereich. Zwei
Badezimmer, davon eines kirzlich saniert und mit einer barrierefreien Dusche
ausgestattet, sorgen fir Komfort und Funktionalitat im Alltag.

Die Ausstattung basiert auf einer normalen Ausstattungsqualitat, wobei gezielte
ModernisierungsmaBnahmen fir ein zeitgemaBes Wohngefiihl sorgen.

Der groBzligige Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss Uberzeugt durch eine helle
und angenehme Raumwirkung und einen traumhaften Ausblick Uber Ansbach.

Ein Schwedenofen schafft ein behagliches Ambiente und I&adt zu entspannten
Stunden mit Familie und Freunden ein. Von hier aus erreichen Sie eine der drei
Terrassen, die zum Verweilen und GenieBen einladen.

Die Einbaukliche ist mit hochwertigen Einbaugeraten ausgestattet und erfllt alle

Anspriiche an modernes Kochen.

Die Einliegerwohnung verfligt Uber einen separaten Eingang, einer Einbaukiiche
und kann sowohl als Gastebereich, Blro oder fir Mehrgenerationenlésungen
genutzt werden. Auch hier profitieren Sie von einem eigenen Zugang zu einer der
Terrassen und in den Garten.

Die Immobilie bietet mit einer Doppelgarage zusatzlichen Stauraum und Platz fur




zwei Fahrzeuge.

Fur weitere Wohn- oder Arbeitsmoglichkeiten bietet das Dachgeschoss eine
Ausbaureserve, die Sie individuell gestalten kdnnen. Die Beheizung des Hauses
erfolgt Uiber eine Ol-Zentralheizung, die fiir angenehme Temperaturen in allen
Raumen sorgt. Die Kellerraume, bieten zusatzlichen Lagerplatz und eine praktische
Waschkuche.

Der gepflegte Zustand der Immobilie sowie die hochwertige Bausubstanz

ermodglichen lhnen einen unkomplizierten Einzug und langfristigen Wohnkomfort.

Gerne informieren wir Sie umfassend bei einer persénlichen Besichtigung vor Ort.
Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und darauf, gemeinsam mit Ihnen dieses

ansprechende Haus zu entdecken.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:
- Ca. 751 m? Grundstiicksflache

- Ca. 200 m? Wohnflache

- 7 Zimmer verteilt auf drei Ebenen

- Splitlevelbauweise

- Zwei Einbaukiichen

- Zwei Bader

- Doppelgarage

- Traumhafter Ausblick Gber Ansbach

- Einliegerwohnung mit separatem Eingang und Einbauktiche

- Drei Terrassen

- GroBzugiger Wohn- und Essbereich mit Schwedenofen

- Modernisierung Badezimmer mit Barrierefreier Dusche in 2021

- Einbaukliche mit hochwertigen Einbaugeraten aus 2018

- Dachsanierung

- Ausbaureserve im Dachgeschoss - Zwei Zimmer - Kiiche/Bad

- Dachsanierung 2006

- Austausch der Eingangsturen in 2014

- Austausch der Fenster im EG in 2001

Dies ist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer persénlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und die

gemeinsame Besichtigung
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Alles zum Standort

Ansbach ist eine charmante Stadt in Mittelfranken, Bayern, und bietet eine perfekte
Mischung aus historischem Flair, moderner Infrastruktur und einer reizvollen
Umgebung. Hier sind einige wesentliche Merkmale, die die Lage von Ansbach

besonders attraktiv machen:

Geografische Lage: Ansbach liegt etwa 40 Kilometer sidwestlich von Nirnberg
und ist von sanften Hugeln und landwirtschaftlich genutzten Fldachen umgeben. Die
Stadt ist der Verwaltungssitz des Landkreises Ansbach und bietet eine zentrale

Lage in der Region Mittelfranken.

Verkehrsanbindungen: Ansbach ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden.
Die Stadt liegt an der BundesstraBe B13 und in der Nahe der Autobahn A6, die eine
schnelle Verbindung nach Nirnberg, Heilbronn und dartber hinaus bietet. Der
Bahnhof Ansbach ist ein wichtiger Knotenpunkt der Deutschen Bahn und bietet
regelmagige Zugverbindungen nach Nirnberg, Wirzburg und Minchen, was eine

bequeme Anreise mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ermdglicht.

Infrastruktur: Ansbach verfligt liber eine ausgezeichnete Infrastruktur. Die
Innenstadt bietet zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants, Cafés und
kulturelle Einrichtungen. Es gibt mehrere Supermarkte, Einzelhandelsgeschafte und
ein Einkaufszentrum, die flr den taglichen Bedarf alles bieten. Auch die
medizinische Versorgung ist mit Apotheken, Arztpraxen und dem Klinikum Ansbach

hervorragend abgedeckt.
Bildung: Ansbach ist ein bedeutender Bildungsstandort mit zahlreichen Schulen,

darunter Grundschulen, Mittelschulen, Realschulen und Gymnasien. Die

Hochschule Ansbach bietet eine breite Palette an Studiengangen und tragt zur




Bildung und Entwicklung der Region bei.

Freizeit und Erholung: Die Stadt bietet vielfaltige Freizeitmoglichkeiten. Der
Hofgarten mit seiner Orangerie ist ein beliebtes Naherholungsgebiet und ladt zum
Spazieren und Entspannen ein. Sportbegeisterte finden in Ansbach zahlreiche
Sportvereine, Fitnessstudios und Freizeiteinrichtungen. Zudem ist die Stadt von
einer reizvollen Natur umgeben, die zu Outdoor-Aktivitdten wie Wandern und

Radfahren einladt.

Kulturelles Erbe: Ansbach ist reich an Geschichte und Kultur. Die Residenz
Ansbach, eine prachtvolle Barockanlage, und die St. Gumbertus Kirche sind nur
einige der beeindruckenden historischen Sehenswiurdigkeiten. Die Stadt ist bekannt
fUr ihre kulturellen Veranstaltungen, wie die Rokoko-Festspiele und die Ansbacher
Bachwoche, die das kulturelle Leben bereichern und Besucher aus der Region

anziehen.

Wirtschaft: Ansbach ist ein wirtschaftlich stabiles Zentrum mit einer Vielzahl von
Unternehmen und Arbeitsplatzen in verschiedenen Branchen. Die Stadt bietet
attraktive Bedingungen fur Unternehmen und Investoren, was sich positiv auf den

Arbeitsmarkt und die Lebensqualitat der Bewohner auswirkt.

Ansbach ist eine lebendige Stadt, die eine hohe Lebensqualitat durch eine
ausgezeichnete Infrastruktur, gute Verkehrsanbindungen, ein breites
Bildungsangebot und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten bietet. Die Mischung aus
historischem Charme und modernen Annehmlichkeiten macht Ansbach zu einem

attraktiven Wohnort flr Familien, Berufspendler und Studenten gleichermaBen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 163.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1967.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320

E-Mail: ansbach@von-poll.com
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