Ansbach

C'est un endroit formidable ou vivre ! Beaucoup
d'espace, une grande propriété et de nombreux
atouts.

CODE DU BIEN: 24208623

VON POLL
IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 359.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 180 m2 « PIECES: 7 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.255 m?
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CODE DU BIEN: 24208623 - 91522 Ansbach

En un coup d'cell

24208623 359.000 EUR

ca. 180 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten
Kaufpreises

1 A rénover

1962 massif

2 x Garage ca. 50 m?

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage a poéle Diagnostic
Gaz énergétique
11.09.2034 127.10 kWh/m?a
D
Gaz
1962
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Cette propriété unique offre une combinaison impressionnante de deux maisons
jumelées communicantes, formant une spacieuse demeure familiale. Avec environ 180
m2 de surface habitable et un terrain d'environ 1 255 mz, cette propriété est un véritable
bijou d'espace, idéale pour les familles appréciant les grands espaces et la flexibilité
d'aménagement. Les maisons jumelées s'étendent sur deux parcelles et sont reliées par
un couloir a chaque étage, créant ainsi un concept de vie exceptionnellement ouvert.
L'agencement astucieux offre a la fois des espaces privés et des espaces communs,
conférant a cette maison une expérience de vie unique. Au rez-de-chaussée, vous
trouverez un salon-salle a manger lumineux et spacieux, avec de grandes fenétres
offrant une vue imprenable sur le vaste jardin. Cet espace est parfait pour des soirées
conviviales et des réunions de famille. Attenant se trouve un autre salon avec un
charmant poéle en faience. La cuisine spacieuse, avec son cellier attenant, offre un
grand espace pour cuisiner et ranger. Pour plus de commaodité, le rez-de-chaussée
comprend également un bureau, qui peut facilement étre transformé en chambre d'amis.
L'étage supérieur abrite quatre chambres lumineuses, offrant un espace généreux pour
une famille nombreuse. Chaque piéce est spacieuse et peut étre aménagée selon vos
envies. Le sous-sol comprend une salle de réception, idéale pour les fétes et
événements. Un petit atelier est également aménagé dans la chaufferie. Le vaste jardin
arboré d'arbres fruitiers offre de nombreuses possibilités de détente, de jeux pour enfants
ou d'aménagement d'un bel espace extérieur. La grande pelouse invite a la détente en
plein air et ravira les passionnés de jardinage. Un garage double compléte la propriété,
offrant un espace suffisant pour deux véhicules ainsi que des rangements
supplémentaires. Cette propriété unique offre une opportunité rare de profiter des
avantages de deux maisons jumelées en une. Son agencement flexible, son jardin
spacieux et ses nombreuses possibilités d'aménagement en font une maison idéale pour
les familles en quéte d'espace et d'un concept de vie exceptionnel. Découvrez cette offre
spéciale et planifiez une visite dés aujourd'hui !
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Détails des commodités

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 1255 m2 Grundstiicksflache

- Ca. 180 m? Wohnflache

- Ca. 50 m2 Nutzflache

- Zwei Doppelhaushélften - in jeder Etage miteinander verbunden

- Zwei Flurstiicke

- Partyraum im Untergeschoss

- Kleine Werkstatt im Heizraum

- Heller Wohnessbereich im Erdgeschoss mit einem malerischen Ausblick

- Arbeitszimmer oder Gastezimmer auf dieser Etage

- Kliche mit Speisekammer

- Zweites Wohnzimmer mit Kachelofen

- Vier Schlafzimmer im Dachgeschoss

- Weitlaufiger Garten mit Obstbaumen

- Eine Doppelgarage

Dies ist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung.
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Tout sur I'emplacement

Ansbach ist eine charmante Stadt in Mittelfranken, Bayern, und bietet eine perfekte
Mischung aus historischem Flair, moderner Infrastruktur und einer reizvollen Umgebung.
Hier sind einige wesentliche Merkmale, die die Lage von Ansbach besonders attraktiv
machen:

Geografische Lage: Ansbach liegt etwa 40 Kilometer stidwestlich von Nurnberg und ist
von sanften Higeln und landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Die Stadt ist der
Verwaltungssitz des Landkreises Ansbach und der Bezirksverwaltung von Mittelfranken.

Verkehrsanbindungen: Ansbach ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Die
Stadt liegt an der BundesstralR3e B13 und in der Nahe der Autobahn A6, die eine schnelle
Verbindung nach Nirnberg, Heilbronn und darliber hinaus bietet. Der Bahnhof Ansbach
ist ein wichtiger Knotenpunkt der Deutschen Bahn und bietet regelmafige
Zugverbindungen nach Nurnberg, Wirzburg und Minchen, was eine bequeme Anreise
mit offentlichen Verkehrsmitteln ermdglicht.

Infrastruktur: Ansbach verfugt tiber eine ausgezeichnete Infrastruktur. Die Innenstadt
bietet zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants, Cafés und kulturelle Einrichtungen.
Es gibt mehrere Supermarkte, Einzelhandelsgeschafte und ein Einkaufszentrum, die fir
den taglichen Bedarf alles bieten. Auch die medizinische Versorgung ist mit Apotheken,
Arztpraxen und dem Klinikum Ansbach hervorragend abgedeckt.

Bildung: Ansbach ist ein bedeutender Bildungsstandort mit zahlreichen Schulen, darunter
Grundschulen, Mittelschulen, Realschulen und Gymnasien. Die Hochschule Ansbach
bietet eine breite Palette an Studiengangen und tragt zur Bildung und Entwicklung der
Region bei.

Freizeit und Erholung: Die Stadt bietet vielfaltige Freizeitmoglichkeiten. Der Hofgarten mit
seiner Orangerie ist ein beliebtes Naherholungsgebiet und ladt zum Spazieren und
Entspannen ein. Sportbegeisterte finden in Ansbach zahlreiche Sportvereine,
Fitnessstudios und Freizeiteinrichtungen. Zudem ist die Stadt von einer reizvollen Natur
umgeben, die zu Outdoor-Aktivitaten wie Wandern und Radfahren einladt.

Kulturelles Erbe: Ansbach ist reich an Geschichte und Kultur. Die Residenz Ansbach,
eine prachtvolle Barockanlage, und die St. Gumbertus Kirche sind nur einige der
beeindruckenden historischen Sehenswiurdigkeiten. Die Stadt ist bekannt far ihre




kulturellen Veranstaltungen, wie die Rokoko-Festspiele und die Ansbacher Bachwoche,
die das kulturelle Leben bereichern und Besucher aus der Region anziehen.

Wirtschaft: Ansbach ist ein wirtschaftlich stabiles Zentrum mit einer Vielzahl von
Unternehmen und Arbeitsplatzen in verschiedenen Branchen. Die Stadt bietet attraktive
Bedingungen fur Unternehmen und Investoren, was sich positiv auf den Arbeitsmarkt und
die Lebensqualitat der Bewohner auswirkt.

Ansbach ist eine lebendige Stadt, die eine hohe Lebensqualitat durch eine
ausgezeichnete Infrastruktur, gute Verkehrsanbindungen, ein breites Bildungsangebot
und zahlreiche Freizeitmoglichkeiten bietet. Die Mischung aus historischem Charme und
modernen Annehmlichkeiten macht Ansbach zu einem attraktiven Wohnort fur Familien,
Berufspendler und Studenten gleichermalZen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 127.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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