Wassertrudingen

Renovated semi-detached housein a central old town
location

Property ID: 24208637
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PURCHASE PRICE: 269.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 140 m? « ROOMS: 5 + LAND AREA: 149 m?
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24208637
ca. 140 m2
Gabled roof
5

4

2

1750

At aglance

269.000 EUR

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

Well-maintained
Solid

ca. 20 m?2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Single-storey heating Legally not required
system

Electric
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A first impression

Diese char mante Doppelhaushalfte vereint historischen Charme mit moder nen
Annehmlichkeiten. Mit einer Wohnflache von ca. 140 m2 und einer Grundstucksflache von
ca. 149 m2 bietet dieses Haus gentigend Platz flir eine Familie, die das Besonder e sucht.

Im Erdgeschoss erwartet Sie eine grof3zigige Einbaukiche mit gentigend Platz fir eine
gemiuitliche Sitzecke, ideal fir gemeinsame M ahlzeiten im Kreise der Familie. Das
angrenzende Badezimmer mit einer Eckbadewanne |adt zum Entspannen ein.

Uber das Treppenhaus gelangen Siein das Ober geschoss. Hier erwartet Siedas helle
Wohnzimmer. Die angrenzende Pantryktiche ermdglicht das schnelle servieren von Tee und
K affee. Das Schlafzimmer bietet zudem die M 6glichkeit, diesesum einen Balkon zu
erweitern. Eine genehmigte Bauvor anfrage liegt hierzu bereitsvor. Ein weiteres
Badezimmer mit Dusche rundet das Wohnangebot auf dieser Etage ab.

Im Dachgeschoss befinden sich drei geraumige Kinderzimmer sowie ein Gaste-WC, die diese
Etage zur perfekten Riickzugszone fir die Kleinen machen.

Der Gewolbekeller bietet nicht nur Stauraum, sondern auch den besonderen Charme eines
historischen Hauses.

Technische M odernisierungen wie die Erneuerung der Strom- und Wasser leitungen im Jahr
2001 sowie eine vor bereitete Gaseitung fur eine Zentralheizung machen dieses Haus zu
einer komfortablen Immobilie. Aktuell erfolgt die Beheizung der Immobilie mittels
Marmorheizplatten und zweier Schwedendfen in der Kiiche und im Wohnbereich.

Im AufRBenbereich genief3en Sie die Sonne auf Ihrer Terrasse oder im kleinen, pflegeleichten
Garten, der Raum fir Entspannung und kreative Gestaltungsideen bietet.

Nutzen Sie die Gelegenheit, diese char mante und gepflegte Immabilieim historischen
Ortskern zu Threm neuen Zuhause zu machen. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungster min!
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Details of amenities

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 149 m? Grundstucksflache

- Ca. 140 m2 Wohnflache

- Ca. 20 m2 Nutzflache

- Baudenkmal im historischen Ortskern

- 2005 Erneuerung Haustlr

- Strom-, und Wasser leitungen wurden 2001 er neuert

- Gasanschluss ber eits vorhanden

- Beheizung: Marmorheizplatten und Schwedentfen

- Grof3ziigige Einbauklche mit Platz fir eine Sitzecke

- Badezimmer mit Eckbadewanneim Erdgeschoss

- Terrasse mit Ubergang in den pflegeleichten Garten

- HellesWohnzimmer im Ober geschossen mit angrenzender Pantrykiche

- Gerdumiges Schlafzimmer - Balkonanbau mdglich

- Zweites Badezimmer mit Dusche

- Drel Kinderzimmer im Dachgeschoss und Gaste WC

- Stauraum im Gewolbekeller

Diesist nur ein Auszug der Besonder heiten, welche Sie bei einer personlichen Besichtigung
vor Ort erwarten. Wir freuen unsauf I hre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung.
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All about the location

Wassertrudingen liegt im mittelfrankischen Landkreis Ansbach, Bayern, und besticht durch
seineidyllische Lage am Ful3e des Hesselbergs und in direkter Néhe zum Frankischen
Seenland. Die Kleinstadt ist von einer malerischen Natur- und Hiigellandschaft umgeben
und bietet somit sowohl naturnahe Erholungsméglichkeiten als auch eine gute Anbindung
an grolRer e Stadte.

Verkehrsanbindung:

Uber die Bundesstraiie B466 ist die Stadt mit der Autobahn A6 (Anschlussstelle Ansbach)
verbunden, was eine schnelle Verbindung in die umliegenden Stadte wie Ansbach,
Gunzenhausen und Dinkelsbihl ermdglicht. Zudem ist das Frénkische Seenland in kur zer
Zeit erreichbar. Der Bahnhof in Wassertr tidingen bietet regionale Zugver bindungen, die
sich ideal fur Pendler und Reisende eignen.

I nfrastruktur:

Die Stadt bietet eine solide I nfrastruktur fir den taglichen Bedarf. Super markte,
Béackereien, Apotheken sowie Arztpraxen und Schulen sind in Wassertridingen ansassig
und fuBlaufig erreichbar. Auch Kitasund ein Gymnasium befinden sich in der Umgebung,
wodur ch die Stadt besondersfir Familien attraktiv ist. Dartiber hinaus gibt esin
Wassertridingen ver schiedene Restaur ants und Cafés, die zu gemiitlichen Stunden einladen.

Freizeit und Erholung:

Wassertrudingen liegt inmitten einer landschaftlich reizvollen Umgebung. Der Hesselberg
und das Frankische Seenland bieten zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie Wandern,
Radfahren oder Wassersport. Der Wornitzpark und der Uferpark laden zu entspannten
Spaziergangen ein. Zudem ist die Stadt bekannt fiir ihre Gartenschau, die immer wieder
Besucher anzieht und das stadtische Griin auf besondere Weisein Szene setzt.

Wassertrudingen vereint die Ruhe und Natur ndhe des landlichen L ebens mit einer guten
Anbindung an groR3ere Stadte und attraktiven Freizeitmdglichkeiten. Die char mante
Kleinstadt bietet eine hohe L ebensqualitét in einer malerischen Umgebung.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Florian Wittmann

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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