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24208623 295.000 EUR

ca. 180 m? AveEdpTNTn
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Katoyn

‘VON POLL
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTO TO HOVOSLKO OKIVNTO TIPOCYEPEL EVAV EVTUTIWOLOKO CUVOUAOUO SUO
SLOOUVOEBEUEVWYV NUI-OVEEGPTNTWY KOTOLKIWY, OXNMUOTICOVTOC IO eupUXwPENn
OLKOYEVELOKN KaTolkia. Me Tepimou 180 T.u. xwpou dlapiwong KoL PeEyebog
OLKOTIESOU TIEPITIOU 1.255 T.|L., GUTO TO OKIVNTO €iVAL VA TIPOYUOTIKO BAUO XWEOU,
LOAVIKO VL0 OLKOYEVELEG TIOU EKTLHOUV TNV GO0V EUPUXWPIT KOL TIG EUEALKTEG
eTUAOYEC XPNONG. Ol NUI-AVEERPTNTEC KATOIKIEG EKTEIVOVTAL O€ dUO OIKOTIESO KOiL
SLOOETOUV £Val EVOLAEDO TIEPOCUA OE KABE OPOYPO, SNUIOUPYWVTOC UG EEALPETIKG
ovolytn dloppuduion. H €Euttvn S1appUBILON TTOPEXEL TOCO LBLWTIKA KOATAPUYLO
000 KO KOLVOXPNOTOUG XWPOoUG, SiVOVTOC OTO OTITL LG LOVASIKN eUTELpia
SdloBiwong. Z1o 1ooyelo, Ba BPeiTe EVOV EUPUXWPO, PWTELVO XWPO KOBLOTIKOU Kail
TPOMELOPIOG PE HEYAAD TIAPGOUPT TIOU TIPOCPEPOUV YPOPLKN BEC OTOV
EKTETAMEVO KATO. AUTOG O XWPOC EiVaL LBAVIKOC VIO Ze0TA BPAdLa KAl
OLKOYEVEIOKEC OUYKEVTPWOELG. AITA G 0 auTo BpiokeTal Eva GANO COAOVL PE IO
YONTEUTIKN TAGKOOTPWTN Kouliva. H eupUxwpn Kouliva Je VO TIOPOKEIUEVO
VTOUAQITIL TIPOCPEPEL APOOVO XWPO VIO HOYEIPENT KOL aTtoBAKeUon. INa ETUTAEOV
AVEODN, TO LOOYELO TIEPIACHPBAVEL ETIIONG £V YPOYPELO, TO OTIOIO UITOPEL EUKOACD VOl
XPNOLOTIOINOEl WG SWUATLO ETUOKETITWY. O TEAEUTAIOG OPOPOC SLOBETEL TECOEPT
PWTELVA UTIVOOWHATLO, TIPOCPEPOVTAC APOOVO XWPEO VIO UG HEYGAN OLKOYEVELD.
K&Be BWATLO €ival EUPUXWPO KAL UTMOPEL VO oXedLaoTEL EEXWPLOTA. TO UTIOYELO
TIEPINOUPBAVEL L0 GiBoUCT EKONAWOEWY, LOAVIKI VIO EOPTACHOUC KL EKONAWOELC.
‘Eva uKpO gpyoaoThplo BpiokeTal emiong o BoALKN TottoBeoia oto Aefntootdoio. O
EKTETAMEVOC KATIOC HE OTIWPOPOPC SEVTPO TIPOCPEPEL TIOAAEC EUKALPIEG VIO
XOAGPWON, TIALXVISL Yo TIASLA 1) SnNUIoUpYic EVOC OOPPOU EEWTEPLKOU XWPOU. To
VEVVALOOWPO YKAZOV 0O TIPOOKOAEL VO TIEPGOETE WPEC XOAAAPWONG OE
€EWTEPLKOUG XWPOUG KOL TIAPEXEL APBOVO XWPO Y& TOUG AGTPELG TNG KNTTOUPIKAG.
‘Eva SUAO yKapA&Z OAOKANPWVEL TO aKivNTO, TIPOCPEPOVTOC ETIOPKA XWPO YLIa dUO

OXNHOTO KOBWE KAl ETUTIAEOV OTIOONKEUTIKO XWPO. AUTO TO OVASIKO aKivNTO




TIPOCPEPEL IO OTIGVLIC EUKOALPIO VO OTIOAGUOETE TO 0PEAN dUO NIAVEEGPTNTWYV

KOTOWKLWYV O€ Hid. H eUEAIKTN KOTOWN, 0 EUPUXWPOC KATIOG KOL OL EUEALKTEG
SUVOTOTNTEG KOBLOTOUV AUTO TO OKiVNTO LOOVLKO OTITL VIO OLKOYEVELEG TIOU
ovalnTouVv GPOBOVO XWPO KOl Lo EEALPETIKA 16ea dlaBiwong. ATMoOAGUOTE QUTAV

TNV €0IKN TIPOCPOPA VIO TOV EQUTO 0OC KOL KAELOTE G eTTiokEPN ohpepa!
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:
- Ca. 1255 m? Grundstiicksflache

- Ca. 180 m? Wohnflache

- Ca. 50 m? Nutzflache

- Zwei Doppelhaushalften - in jeder Etage miteinander verbunden

- Zwei Flursticke

- 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 persdnlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und die

gemeinsame Besichtigung.
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OAa yla TnVv TomoBeoia

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 sidwestlich von Nirnberg
und ist von sanften Hugeln und landwirtschaftlich genutzten Fldachen 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 BundesstraBe B13 und in der Nahe der Autobahn A6, die eine
schnelle Verbindung nach Nirnberg, Heilbronn und dartber hinaus bietet. Der
Bahnhof Ansbach ist ein wichtiger Knotenpunkt der Deutschen Bahn und bietet
regelmagige Zugverbindungen nach Nirnberg, Wirzburg und Minchen, was eine

bequeme Anreise mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ermdglicht.

Infrastruktur: Ansbach verfligt liber eine ausgezeichnete Infrastruktur. Die
Innenstadt bietet zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants, Cafés und
kulturelle Einrichtungen. Es gibt mehrere Supermarkte, Einzelhandelsgeschafte und
ein Einkaufszentrum, die flr 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-Aktivitdten 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
fUr 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 Freizeitmdglichkeiten bietet. Die Mischung aus
historischem Charme und modernen Annehmlichkeiten macht Ansbach zu einem

attraktiven Wohnort flr Familien, Berufspendler und Studenten gleichermaBen.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 127.10 kwh/(m?*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 § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur 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
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320

E-Mail: ansbach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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