Wassertrudingen

Attraktive Immobilieim Herzen der Ortschaft —
Vidsatige Nutzungsmaoglichkeiten und solide
Kapitalanlage

Objektnummer: 25208731

VON POLL
‘ IMMOBILIER .

KAUFPREIS: 298.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 107,04 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 172 m?
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Auf einen Blick

25208731 298.000 EUR

ca. 107,04 mz Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.

Walmdach MwSL) des

7 beurkundeten

5 Kaufpreises

3 2000

1880 Massiv
ca. 46 m2

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

Etagenheizung BEDARF

Gas 186.50 kWh/m2a
F

14.08.2035
1880

Gas
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Grundrisse

‘ VON POLL

Obergeschoss

www.von-poll.com
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Heizraum

LTR. | [4500 (o]}

Abst./Lager

Erdgeschoss
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Ein erster Eindruck

Diese ansprechende Immobilie bietet auf ca. 160 m2 Wohn- und Gewer beflache eine ideale
Kombination aus Wohnen und Arbeiten. Das Objekt umfasst zwei Wohneinheiten sowie eine
Gewer beeinheit, die sich durch zwei Zimmer und einen zusatzlichen Aufenthaltsraum
auszeichnet. Das grof3ziigige Raumangebot wird durch eine lichtdur chflutete Gestaltung
unterstrichen, diefir ein angenehmes Wohn- und Arbeitsklima sor gt.

Das Grundstlick erstreckt sich Giber ca. 170 m2 und bietet somit ausreichend Platz fir den
Innenhof, der mit einer kleinen Rasenfldche zum Verweilen einladt. Die Immobilie befindet
sich in einer Top-Lageim Zentrum der Ortschaft, was eine hervorragende I nfrastruktur
garantiert. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, 6ffentliche Verkehrsmittel und weitere
Annehmlichkeiten sind bequem erreichbar und machen die L age besonder s attraktiv.

Das Gebaude wurde im Jahr 1989/90 kernsaniert und zuletzt im Jahr 2023 umfassend
moder nisiert. Dazu zahlt die neue Gasetagenheizung, dieim Jahr 2023 installiert wurde,
sowie laufende kleinere Sanierungen wie der Fassadenanstrich an der hinteren Hausseite
und der Einbau eines neuen AufRenkamins. Auch der Anstrich der Fassade an der vorderen
Hausseite im Jahr 2025 wurde bereits dur chgefiihrt, was den gepflegten Gesamteindruck
zusétzlich unter streicht.

Die Immobilie Giberzeugt durch ein solventes Mieterklientel, das teilweise bereitslange
Vertragslaufzeiten aufweist. Diessorgt fur eine stabile und zuverlassige Einnahmequelle. Die
gute Rendite macht dieses Objekt zu einer interessanten Kapitalanlage fir Investoren, die
Wert auf eine solide und nachhaltige I nvestition legen.

Zusammenfassend bietet diese Immobilie eine perfekte Kombination aus moder ner
Ausstattung, gepflegtem Zustand und zentraler Lage. Sieist ideal fur Kapitalanleger, die auf
der Suche nach einer renditestarken und vielseitig nutzbaren Immobilie sind. Mit ihrer
attraktiven Ausstattung und den laufenden M oder nisierungen stellt sie eine lohnende
Investition in die Zukunft dar.
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Ausstattung und Details

Hier weitere Detailsim Uberblick zusammengefasst:

- Ca. 160 m2 Wohn- und Gewer beflache

- zwei Wohneinheiten

- eine Gewerbeeinheit mit zwel Zimmern und eine zusétzlichen Aufenthaltsraum
- Ca. 170 m2 Grundstucksflache

- Solventes Mieterklientel - teilweise lange Vertragslaufzeit

- Ideale Infrastruktur

- Lichtdur chflutete, groR3ziigige Gestaltung

- Top Lageim Zentrum der Ortschaft

- Modernisierte Gasetagenheizung aus dem Jahr 2023

- Gute Rendite - inter essante K apitalanlage

- schoner Innenhof mit kleiner Rasenflache

- 1989/90 kernsaniert

- letzte Sanierung im Jahr 2023

- laufend kleine Sanier ungen wie Fassadenanstrich an der hinteren Hausseite, neuer
AulRenkamin

- Anstrich der Fassade an der vorderen Hausseite im Jahr 2025
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Alles zum Standort

Wassertridingen ist eine stidfrankische Stadt mit rund 6.664 Einwohnern und gehort zum
Landkreis Ansbach. Esliegt landschaftlich sehr reizvoll zwischen dem Hesselberg, den
bewaldeten Hohen des Oettinger Forstes und den Auslaufern des Hahnenkammesim
Wornitztal. Wahrend die Struktur der Ortsteile nach wie vor Uberwiegend

landwir tschaftlich gepragt ist, entwickelte sich Wasser tr idingen zum Wohn- und
Industrieort.

Heuteist Wassertridingen eine aufstr ebende Stadt mit vielen Einrichtungen und kulturellen
Angeboten wie z. B. dem Kunsthandwer kermarkt und die ver schiedene Heimat- und
Volksfeste. Fur groRRere Veranstaltungen steht die Hesselberghalle zur Verfigung.
Kindergarten und Kindertagesstatten, Forder schule, Musikschule, Grund- und Mittelschule
und eine weiter fiihrende, moder ne 6-stufige Realschule sind am Ort sowie nieder gelassene
Arzte und Apotheken. Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind

vor handen.

Wassertridingen liegt zwischen den Bundesautobahnen A 7 und A 9 an der Bundesstralle
466. Die B 466 fuhrt nach Heidenheim an der Brenz zum Anschlussan die B 19 und die
Autobahn A 7. Von dort fihrt der weitere Verlauf in nordostlicher Richtung weiter nach
Gunzenhausen (B 13) und Schwabach bei NUrnberg, wo sie nach Querungder A 6in dieB 2
einmiindet.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 186.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1880.
Die Energieeffizienzklasseist F.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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