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Auf einen Blick

25208787
ca. 65,56 m?
2

1

1

1907

1 x Freiplatz, 8000
EUR (Verkauf)

170.000 EUR
Etagenwohnung

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

2024

modernisiert

Massiv
Bakon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
Gas 79.50 kwWh/m?a
C
08.08.2030
2019
Gas
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Ein erster Eindruck

Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von etwa 65 m? und eigenem Balkon
befindet sich in zentraler Lage von Ansbach und bietet eine gelungene Kombination aus
historischem Flair und modernem Wohnkomfort. Das Gebaude wurde urspriinglich 1907 erbaut
und in den letzten Jahren umfassend saniert, wodurch sich die Immobilie heute in einem sehr
gepflegten und zeitgemalRen Zustand prasentiert.

Im Zuge der letzten Sanierung im Jahr 2024 wurden zahlreiche M odernisierungen vorgenommen.
Dazu zéhlen unter anderem die komplette Erneuerung der Elektrik, der Einbau neuer Fenster
sowie die Erneuerung der Zentralinstallation und der Z&hlerschranke. Das Badezimmer wurde
ebenfalls renoviert und tberzeugt durch seine moderne Ausstattung.

Das gesamte Gebaude wurde in den letzten Jahren Schritt fiir Schritt modernisiert, um den
heutigen energetischen und technischen Anforderungen gerecht zu werden. So erhielt das Hausim
Jahr 2023 ein neues Dach, die Fassade wurde vollsténdig erneuert und energetisch gedammt, und
eine neuwertige Heizung aus dem Jahr 2019 sorgt fir eine effiziente Warmeversorgung. Durch
diese umfangreichen Investitionen présentiert sich das Objekt in einem nahezu neuwertigen
Gesamtzustand und Uberzeugt mit einem sehr guten energetischen Standard.

Die Lage der Wohnung ist ein weiterer grof3er Pluspunkt: Inmitten der Stadt Ansbach gelegen,
sind Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés, offentliche Verkehrsmittel sowie das
Stadtzentrum in wenigen Minuten bequem zu Ful? erreichbar. Auch kulturelle Einrichtungen,
Grunanlagen und Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer Umgebung, was die Immobilie
sowohl fir Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger besonders attraktiv macht.

Diese Wohnung vereint historischen Charme mit modernem Wohnkomfort und bietet dank der
durchgefhrten Sanierungen ein rundum gepflegtes und nachhaltiges Zuhause. Sie eignet sich
ideal fur Singles, Paare oder Anleger, die Wert auf eine zentrale Lage, solide Bausubstanz und
hochwertige Ausstattung legen.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Highlights in der Aufzéhlung:

- Zentrale Lage von Ansbach

- Baujahr 1907

- Umfangreiche Sanierungsmal3nahmen in den letzten Jahren

- Letzte Sanierung im Jahr 2024

- 2- Zimmer -Wohnung mit ca. 65 m?2

- Balkon

- Eigenes Kellerabteil

- Renoviertes Badezimmer

- Elektrik neu

- Neue Fenster aus dem Jahr 2024

- Keller und Treppenhaus renoviert in 2025

- Neues Dach von 2023

- Fassade komplett erneuert und energetisch geddmmt im Jahr 2023

- Neuwertige Heizung aus dem Jahr 2019

- 2024 Erneuerung der Zentralinstallation und Zahlerschrénke

Gerne prasentieren wir Ihnen dieses M ehrfamilienhaus mit seinen Wohnungen personlich und
beantworten alle Fragen rund um diese attraktive Investitionsmdglichkeit.




Objektnummer: 25208787 - 91522 Ansbach

Alles zum Standort

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgiinstig direkt an der B14 und
B13 sowie der Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 180.000 Einwohner. Die
Metropolregion Nurnberg / Firth / Erlangen erreichen Siein max. 30 Minuten mit dem Auto oder
bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs sowie der Bahnhof und
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in der Umgebung. Das Anwesen selbst befindet sich
verkehrsgiinstig sehr gut gelegen direkt an der Westtangente, so dass eine perfekte Verbindung in
alle Richtungen gegeben ist.

Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergérten sind vor
Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche Versorgung.
Béacker, Metzger und Lebensmittelmarkt sind in unmittelbarer Néhe. Das grof3e Einkaufszentrum
Bruckencenter beheimatet eine Reihe von unterschiedlichen Geschéften fir jeden Bedarf und 1&dt
zum Besuch ein.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ein reichhaltiges Kultur- und
Freizeitangebot verbunden mit viel schichtigen Einkaufsmdglichkeiten und einem landschaftlich
reizvollen Umland schaffen in Ansbach ein attraktive Lebensqualitét.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 8.8.2030.

Endenergieverbrauch betragt 79.50 kwh/(mz2* a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweisist 2019.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten | hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf 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 Verk&ufer 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 Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Karlstrale 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49981- 97224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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