Flachslanden

Api1Buéc akivTou: 25208673

TIM'H ArOPAZ: 287.564 EUR ¢ EMNI®ANEIA: ca. 77,72 m2 ¢ AQMATIA: 2
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25208673 287.564 EUR
ca. 77,72 mz2 2997977

2 M M
1 ca. 4 m2
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Abstellraum
ca. 3,83 m?

Wohnen/Essen/Kochen
Schlafen ca. 45,01 m*

ca. 15,30 m*
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Ein grenzenloses Wohngeftihl vermittelt der offen angelegte Wohnungsgrundrissin
Verbindung mit den bodentiefen Panoramafenstern, der Ober geschosswohnung. Diese
eignet sich ideal fUr Paare, Singles sowie I nvestoren.

Auf ca. 77 m2 verteilen sich zwel individudll nutzbare Zimmer. Das ansprechend gestaltete
Badezimmer ist mit WC, bodengleicher Dusche, Waschtischelement und
Waschmaschinenanschluss ausgestattet.

Das offene Wohn- und Esszimmer mit Kochbereich ist der gemitliche Mittelpunkt der
Wohnung. Die bodentiefen Fenster zum ca. 8,8 m2 grof3en iber dachten Balkon sorgen fir
ein grofzigiges Wohngefihl. Stauraum bietet der praktische Abstellraum in der Wohnung.
Weitere Wohn-Highlightsinklusive:

-Zugang zur Wohnung tber das separate Treppenhaus mit Aufzuganlage

-Offener Wohn- und Essbereich mit Klichenanschlissen

-Ger aumiges Schlafzimmer

-Grol3ziigiges Badezimmer

-GroRer, Uberdachter Stidbalkon

-3-fach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen/Raffstores

-Robuste, hochwertige Bodenbelage: Parkett und Fliesen

-Videospr echanlage

-Innentiren weil3

-Bodengleiche Dusche mit Glasduschtrennwand

- Echtholzdecken

-Wérmever sor gung mittels Nahwar menetz

-Eigenstromer zeugung durch 17,85 kWp — Photovoltaikanlage mit Speicher

-Zwel Freiplatze

Diese zukunftssicheren Eigentumswohnungen werden Sie auf Anhieb begeistern. Wir freuen
unsauf Ihren Anruf.
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Der Markt Flachslanden ist ein Ort mit ca. 2.400 Einwohnern. Geschéafte destaglichen
Bedarfssind nahezu alle Vorort gegeben. Ein L ebensmittelgeschéft, eine Backerei, mehrere
M etzger eien, eine Allgemeinar ztpraxis, ein Kindergarten, eine Grundschule, eine Fahrschule
und reichlich Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten sind vorhanden. So bieten Vereinein den
Bereichen Sport, Musik, Natur, etc. ein grof3e Vielfalt an. Eine kulinarische Auswahl bieten
die verschiedensten Gasthauser und Cafés. Ansbach erreichen Sie gut tiber die B13 oder mit
der Busverbindung 734.

Weiterflihrende Schulen sind in den nahgelegenen Orten Lehrberg oder Ansbach zu finden.

Die Stadt Ansbach verfiigt zusatzlich (iber verschiedenste Arzte und Apotheken, sowie tiber
ein Krankenhaus. Das gr of3e Einkaufszentrum Brlickencenter beheimatet eine Reihe von
unter schiedlichen Geschaften fur jeden Bedarf und |adt zum Besuch ein.

Ansbach bietet aul3erdem ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und Freizeitangebot mit Museen,
Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theater blihnen.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Dasreichhaltige Kultur-
und Freizeitangebot ver bunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten und einem
landschaftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach eine attraktive L ebensqualitét.
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Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 22.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Nahwéarme.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2024.
Die Energieeffizienzklasseist A+.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

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