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Numero de propiedad: 26208871 - 91522 Ansbach

De un vistazo

26208871 295.000 EUR
Planta baja
ca. 60m? Kauferprovision
2 betréagt 3,57 % (inkl.
1 MwsSt.) des
beurkundeten
1 Kaufpreises
2025 COMO Nuevo
Solido
ca.5m?2

Terraza, Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada
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Datos ener géticos
Calefaccion central Certificado energético
Pellet
23.04.2036 93.60 kWh/m2a
C
Pellets
2025
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Una primeraimpresion

Diese moder ne Erdgeschosswohnung préasentiert sich mit einer Wohnflache von ca. 60 m2
und vereint gehobene Ausstattungsqualitat mit einem zeitgemaren Wohnkonzept. Erbaut im
Jahr 2024, bietet das Gebaude moder nste technische Standards.

Der offen gestaltete Grundriss sorgt fur ein luftiges und einladendes Raumgefiihl. Zwei gut
geschnittene Zimmer er 6ffnen vielseitige Nutzungsmdoglichkeiten. Besonder s her vor zuheben
ist das helle Schlafziimmer, das ausreichend Platz fiir Erholung und Riickzug bietet. Ein
weiteres Zimmer eignet sich ideal als Wohn- oder Essbereich und integriert sich harmonisch
in das Gesamtkonzept der Wohnung.

Das Badezimmer ist mit einer Dusch-/Badewanne ausgestattet und bietet zudem einen
eigenen Anschlussfur eine Waschmaschine— Komfort, der im Alltag Uber zeugt.
Hochwertige 3-fach-I solierver glasung sor gt fur eine angenehme Wohnatmosphare und
unterstitzt zugleich die Ener gieeffizienz der Immobilie (Ener gieeffizienzklasse C). Eine
moder ne FuRbodenheizung, diein jedem Raum individuell regulierbar ist, ermdglicht
jederzeit die gewtinschte Wohlfiihltemperatur.

Fir entspanntes Verweilen im Freien steht |hnen eine Terrasse mit Betonplattenbelag zur
Verflgung, die zum Frihstiick in der Sonne oder zu gemiitlichen Abenden einladt. Der
Zugang zur Wohnung erfolgt barrierearm; ein Personenaufzug im Gebaude sor gt fir
zusétzlichen Komfort und Bewegungsfreiheit — sowohl fiir Bewohner als auch fir Besucher.

Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen und gepflegten Wohnanlage, dieein
angenehmes und sicheres Umfeld gewahrleistet. Auf dem Gelande steht Ihnen ein Stellplatz
far Ihr Fahrrad zur Verflgung. Zusétzlich gibt es eine Anschlussmoglichkeit fur Elektro-
Mobilitat: Hier werden die Anspriiche an zeitgemafe Nachhaltigkeit und
zukunftsorientiertes Wohnen erfullt.

Die gelungene Kombination aus offenem Grundriss, gehobener Ausstattung und zahlreichen
Details, die dastagliche L eben erleichtern, macht diese Erdgeschosswohnung zu einer

Uber zeugenden Wahl fiir unterschiedliche L ebenssituationen. Gerne laden wir Sie zu einer
per sonlichen Besichtigung ein und freuen uns auf I hre Kontaktaufnahme. Lassen Sie sich
vor Ort von den besonderen Merkmalen Gber zeugen und entdecken Sie lhr neues Zuhause.
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Detalles de los servicios

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Baujahr 2024

- 60m2 Wohnflache

-2 Zimmer

- Terrasse mit Betonplattenbelag

- Bad mit Dusch-/ Badewanne

- Waschmaschinenanschlussim Bad

- 3-fach-Isolierverglasung

- Personenaufzug

- FuBbodenheizung, raumweise regulier bar

- Stellplatz fur Fahrrad vor Ort

- Anschlussmoglichkeit fur Elektro-M obilitat

- Ruhige und gepflegte Wohnanlage

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser soliden Immobilie. Uber zeugen Sie sich selbst
von den Vorziigen dieser M dglichkeit bei einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir
freuen unsauf Ihre Anfrage
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Todo sobrela ubicacion

Ansbach besticht als charmante Universitats- und Verwaltungsstadt in Mittelfranken durch
ihre ausgewogene K ombination aus sicherer Wohnqualitét, solider Infrastruktur und einer
lebendigen Gemeinschaft. Mit rund 41.500 Einwohnern bietet die Stadt ein har monisches
Umfeld, dasinsbesondere Familien dur ch seine stabile Bevolker ungsstruktur und die Nahe
zu Nurnberg als attraktiven Wohnstandort auszeichnet. Die verkehrsglinstige Lage
ermoglicht eine stressfreie Anbindung fur Pendler, wéahrend das vielfaltige Bildungs- und
Gesundheitsangebot fir eine sorgenfreie Zukunft sorgt.

Die Umgebung Uberzeugt durch eine familienfreundliche Atmosphére, die von Ruhe und
Sicherheit gepragt ist. Hier finden Kinder und Eltern gleichermaf’en Raum fur Entwicklung
und Gemeinschaft. Die zahlreichen Spielplatze und weitlaufigen Parksladen zu
unvergesslichen Stunden im Freien ein und schaffen wertvolle Ruickzugsorte fir Erholung
und gemeinsame Aktivitaten.

In unmittelbarer Nahe befinden sich exzellente Bildungseinrichtungen wie Kinder gérten
und Grundschulen, die bequem zu Fuld erreichbar sind. Fir weiter filhrende Bildung sor gen
gut angebundene Fach- und Ber ufsschulen sowie eine Hochschule, die ebenfalls fuRlaufig gut
erreichbar sind. Die medizinische Versorgung ist durch mehrere Apotheken und Fachérzte
in fuBlaufiger Entfernung optimal gewahr leistet, erganzt durch nahegelegene Kliniken fur
umfassende Betreuung. Fur die Freizeitgestaltung bieten Parksund vielfaltige
Sportmdoglichkeiten in nur wenigen Gehminuten ideale Voraussetzungen, um die

L ebensqualitat der ganzen Familie zu bereichern. Kulinarisch verwohnt die nahegelegene
Gastronomie mit gemutlichen Restaurantsund Cafés, die zum Verweilen und Genief3en
einladen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen
und den Bahnhof gut gegeben, was den Alltag fir Familien zusétzlich erleichtert.

Diese Lage vereint alle Voraussetzungen fur ein behitetes, aktivesund erfllltes
Familienleben in Ansbach —ein Ort, an dem Kinder sicher aufwachsen und Eltern eine
verlassliiche Gemeinschaft finden.
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Otros datos

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Florian Wittmann

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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