Weidenbach

Handwer ker aufgepasst! Rethenmittelhaus mit
Garten und Garage

Objektnummer: 26208866
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KAUFPREIS: 180.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 90 m? « ZIMMER: 2.5 ¢ GRUNDSTUCK: 244 m?
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Objektnummer: 26208866 - 91746 Weidenbach

Auf einen Blick

26208866 180.000 EUR

ca. 90 m2 Reihenmittel

Satteldach Kauferprovision

25 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des

15 beurkundeten

1 Kaufpreises

1963 2000

1x Garage

renovierungsbeduirftig

Massiv
ca. 40 m?2

Terrasse,
Einbaukiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 191.40 kWh/m?2a
F
09.07.2036
1963
Gas
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Ein erster Eindruck

Sie suchen ein kleines Eigenheim mit Garten und sind handwerklich talentiert? Dann kénnte
Sie dieses Angebot ansprechen: Eserwartet Sie ein voll unterkellertes Reihenmittelhausin
M assivbauweise mit Garten und Garage auf einem ca. 244 mz2 grof3en Grundstlick.

DasHausist ideal fur junge Paare oder eine kleine Familie, die sich den Traum vom eigenen
Hauschen mit Garten erfullen mochten. Die Wohnflache von ca. 90 m2 verteilt sich auf
insgesamt zwei Ebenen lGber drel Zimmer: Eine Kiiche mit Gartenzugang, ein Wohn- und
Esszimmer, ein Badezimmer mit Badewanne, Handwaschbecken und WC, ein Schlafzimmer
mit Balkon sowie ein kleines Arbeits- oder Kinderzimmer.

Das Anwesen wur de stetig von den Eigentimern bewohnt, dennoch sind kur zfristig
umfangreiche Renovierungsmal3nahmen erforderlich, um einem zeitgemalien
Wohnstandard gerecht zu werden. | dealerweise sind die neuen Hausbesitzer handwerklich
versiert, so dassdiverse Arbeiten in Eigenleistung erfolgen kénnten.

Der Eingangsbereich fihrt Siein den Windfang, die Diele und das Treppenhaus. Hier
befindet sich gleich das Badezimmer mit Badewanne, WC und Waschbecken. Von der Diele
gelangen Sie zum Wohn- und Essziimmer. Diesist der gemutliche Familienmittelpunkt der
Immobilie. Rechterhand liegt die grofe K iche mit Zugang zur Terrasse und zum Garten.
Die Terrasse und der angrenzende Garten werden an schénen Tagen zur Erweiterung des
Wohnbereiches.

Das Ober geschoss bietet 1hnen ein kleines Kinderzimmer, ein ger aumiges Schlafzimmer mit
guter Stellflache fir Ihr Mobiliar und Zugang zum tber dachten grof3en Balkon. Von hier
aus genief3en Sie die Aussicht ins nahegelegene Griin und in den eigenen Garten. Im nicht
ausgebauten Dachgeschoss, welches mit einer Ziehleiter erreichbar ist, steht Ihnen noch

L agerflache zur Verfigung.

Im Kellergeschoss befinden sich neben geniigend L ager flachen die Gas-Heizungsanlage, die
Waschktiche und eine weitere Dusche. Auch vom Keller gelangt man tber eine Treppe
direkt in den Garten.

Insbesondereist der Garten hervorzuheben, der fir das Reihenhaus eine gute Gr6l3e
aufweist. Esist genligend Platz fur Hobbygartner, dieihren grinen Daumen ausleben
madchten. Ein kleines Gewéachshausist bereits vorhanden. Ihren PKW parken Sieim
Garagenhof in der eigenen Garage. Das Grundstiick ist ringsum eingefriedet. Hundehalter
konnen Ihr Haustier im Garten freilaufen lassen.




In dieser familienfreundlichen und ruhigen Wohnlage wer den Sie sich rundum wohlfthlen.
Uber zeugen Sie sich selbst von der tollen Lage und dem Potenzial dieses Hauses vor Ort, bei
einem personlichen Besichtigungster min. Rufen Sie uns gerne an oder senden eine E-Mail
mit Ihren Kontaktdaten und Telefonnummer. Wir freuen unsauf Sie.
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Ausstattung und Details

Ausstattung/Detailsim Uberblick:

-ca. 244 m2 Grundstiick

-ca. 90 m2 Wohnflache

-Massivbauweise

-Massive Treppe zum K G, Echtholztreppe zum OG

-Dachgeschoss nicht ausgebaut

-Bereits erneuerte 2-fach verglaste Kunststofffenster mit Rollladen

-Helle Raume, 1 Wohnzimmer, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 Schlafzimmer, 1 kl. Kinderzimmer
-Bodenbelage: Echtholzparkett, Dielen, Fliesen, PVC

-Gaszentralheizung

-Uberdachter Balkon im OG mit Blick in den ebenerdigen Garten

-Ruhige Lage in Anwohnerstral3e

-1 Fertiggar age im Gar agenhof

Folgende umfangreichen M oder nisierungsmal3nahmen sind erforderlich: Badsanierung,
Elektrik, Bodenbelage, Heizkérper, Heizung, Dachdammung, Fassade, Pflaster. Die solide
Immobilie bietet dennoch viel Potential und ist ideal fir Handwerker, die ohne Zeitdruck die
Renovierung selbst planen konnen. Uber zeugen Sie sich selbst von den M églichkeiten des
Hausesvor Ort, bei einem per sonlichen Besichtigungster min.
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Alles zum Standort

Die Marktgemeinde Weidenbach hat ca. 3.175 Einwohner und liegt verkehrsgiinstig an der
B13 zwischen Ansbach und Gunzenhausen in einer traumhaften L andschaft, nahe dem
Frankischen Seenland. Direkt am Ort haben Sie alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs
vorhanden. Die Gemeinde verflgt Uber einen Hausar zt, eine Apotheke, einen Kindergarten,
eine Grundschule, zwel M etzgereien, einen Backer, Gastwirtschaften sowie einen
Discounter/L ebensmittelladen.

Per Radweg ist diedirekte Verbindung zwischen Ansbach und dem Altmuhlsee gegeben.
Auch den naheliegenden Bahnhof Triesdorf erreichen Siein wenigen Minuten mit dem Rad.
Der geteerte Radweg verlauft von Ansbach aus bisLeidendorf entlang der B 13. Die 23 km
lange Strecke ist groRtenteils eben und flhrt durch Weidenbach mit interessanten
Sehenswurdigkeiten aus der Markgrafenzeit. In Ornbau trifft der Weg auf den Altmuihlweg,
der am See entlang nach Stiden fuhrt.

Der Einklang von Mensch und Natur, von Bauwerk und Landschaft bildet in Weidenbach —
Triesdorf ein harmonisches Zusammenspiel. M oder ne Hochschulneubauten und der neue
Barockgarten im Umfeld des,, Roten Schlosses* sind der |ebendige Beweis dafiir, dass
Weidenbach — Triesdorf sich nicht nur von der Sommerresidenz der Markgrafen zum
grinen Bildungszentrum entwickelt hat. An den sieben Schulen und zwei Fakultaten der
Hochschule Weihenstephan Triesdorf fiihlen sich heute mehr als 2800 Schiler und
Studenten aus dem In- und Ausland wohl.

Auch die Freunde des Bar ock und Rokoko kommen in Weidenbach — Triesdorf auf ihre
Kosten. Das Welil3e Schloss aus dem Jahre 1683, die markgr &fliche Hofkirche, 1736 von

L eopoldo Retty erbaut und die schmucke Villa Sandrina aus dem Jahre 1785 sind nur einige
Beispiele der sehenswerten Baudenkmahlern, in deren Nachbar schaft sich die Hochschule
etabliert hat.
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Sonstige Angaben

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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
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