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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTO TO EAKUOTIKO OKiVNTO TIPOOo@EPEL TiePIToU 160 T.L. KOATOLKACLLOU KOl
ETIOYYEAUOTIKOU XWPOU, TIAPEXOVTOG EVAV LOAVIKO CUVOUOMO dlaBiwong Kalt
gpyaoiacg. To Ktiplo amoteAeital oo 6UO OIKIOTIKEG MOVASECG KOL [ EUTIOPLKN
HOVAOQ, e OUO SWHATIO KAL £VA ETUTTAEOV CAAOVL. H yevvalddwpn dlappubiion
EVIOYXUETOL OTIO £VA PWTELVO OXEDLO, SNIIOUPYWVTOC EVA EUXAPLOTO TIEPLBAAAOV
SdloBiwonc kat epyaocioag. To olkomedo ekteiveTal o€ epimou 170 T.u.,
TIPOCYPEPOVTAC GPOOVO XWEO VIO TNV QUAN, N oTtoid TEPINAPBAVEL EVO LKPO
YKOZOV I86OVIKO Yia XaAdpwon. To akivnTo BPIioKETOL O€ TIPOVOLOKI TOTIOOECIa
OTNV KOPOLG TOU XWPLOU, EYYUWHEVO GPLOTEG UTIOOOEG. EUMOPIKA KOTOOTANOTA,
OXOAE(Q, BNUOOLEC OUYKOLVWVIEC KOL GAAEG TIOPOXEC €lvOlL EUKOAC TIPOCRACIUA,
KOBLOTWVTOG TNV TOTIOBECIA LOLATEPO EAKUOTIKR. TO KTIPLO OVAKOLVIOTNKE TIANPWG
T0 1989/90 Kail EKOUYXPOVIOTNKE TILO TIPOCPATA TO 2023. AUTO TIEPLEAGUBOVE TNV
EYKOTAOTOON £VOC VEOU CUCTHUGTOC KEVTPIKAG BEPUAVONG E PUGCIKO OEPLO TO
2023, KaBWC KOL OUVEXLLOMEVEG IKPEG QVOKALVIOELG, OTIWC N ETIAVARA®N TNG
Tliow POoOoYNG KOL N EYKOTAOTAON UGG VEOG EEWTEPIKAC KAULVASOCG. H ipoooyn
OTO UIPOOTIVO HEPOG TOU KTLPIOU OVOKALVIOTNKE €Tiong To 2025, TovidovTag
TIEPALTEPW TNV KOAOSLOTNPNHEVN EPPAVLIOA TOU. To aKivnNTO SLOBETEL La 0TOBEPH
KoL 0ELoTioTn BAON EVOLKIGOTWY, MEPLIKOL OTIO TOUCG OTIOIOUC €XOUV OKPOXPOVIEC
Hobwoelc. Auto eEAoPOAIZEL UG CUVETT KOL a&LOTILOTN pon elocodnuaTtog. H
€AKUOTIKI OTIO600N TNG EMEVOUONG KOBLOTA OUTO TO OKIVNTO LG EAKUCTIKA
ETIEVOUON YLG 000U avadnToUV UG UYL KAl Blwotun amddoon. ZuvoyidovTag,
OUTO TO OKiVNTO IPOCYPEPEL EVAV TEAELO CUVOUOCUO CUYXPOVWYV OVECEWYV, GPLOTNG
KOTAOTOONG KOL KEVIPLKAG TOTIOBEGIiAC. Eival LBAVIKO Yo ETIEVOUTEG TIOU
ovadnTouVv £va oKivnTo UPNANRC amodoong Kat eueAl&iog. Me Ta EAKUCTIKG
XOPOKTNPLOTIKA TOU KO TOUG OUVEYXEIG EKOUYXPOVIOMOUG TOU, OVTUTPOOWTIEUEL LD

OELOAOYN ETIEVOUCT OTO PEAAOV.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Hier weitere Details im Uberblick zusammengefasst:

- Ca. 160 m? Wohn- und Gewerbeflache

- zwei Wohneinheiten

- eine Gewerbeeinheit mit zwei Zimmern und eine zusatzlichen Aufenthaltsraum
- Ca. 170 m? Grundsticksflache

- Solventes Mieterklientel - teilweise lange Vertragslaufzeit

- Ideale Infrastruktur

- Lichtdurchflutete, groBziigige Gestaltung

- Top Lage im Zentrum der Ortschaft

- Modernisierte Gasetagenheizung aus dem Jahr 2023

- Gute Rendite - interessante Kapitalanlage

- schoner Innenhof mit kleiner Rasenflache

- 1989/90 kernsaniert

- letzte Sanierung im Jahr 2023

- laufend kleine Sanierungen wie Fassadenanstrich an der hinteren Hausseite,
neuer AuBenkamin

- Anstrich der Fassade an der vorderen Hausseite im Jahr 2025
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Wassertridingen ist eine stdfrankische Stadt mit rund 6.664 Einwohnern und
gehort zum Landkreis Ansbach. Es liegt landschaftlich sehr reizvoll zwischen dem
Hesselberg, den bewaldeten Hohen des Oettinger Forstes und den Auslaufern des
Hahnenkammes im Wdrnitztal. Wahrend die Struktur der Ortsteile nach wie vor
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist, entwickelte sich Wassertriidingen zum

Wohn- und Industrieort.

Heute ist Wassertridingen eine aufstrebende Stadt mit vielen Einrichtungen und
kulturellen Angeboten wie z. B. dem Kunsthandwerkermarkt und die verschiedene
Heimat- und Volksfeste. Flr groBere Veranstaltungen steht die Hesselberghalle zur
Verfligung. Kindergarten und Kindertagesstatten, Férderschule, Musikschule,
Grund- und Mittelschule und eine weiterfihrende, moderne 6-stufige Realschule
sind am Ort sowie niedergelassene Arzte und Apotheken. Zahlreiche

Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf sind vorhanden.

Wassertridingen liegt zwischen den Bundesautobahnen A 7 und A 9 an der
BundesstraBe 466. Die B 466 fuhrt nach Heidenheim an der Brenz zum Anschluss
an die B 19 und die Autobahn A 7. Von dort fuhrt der weitere Verlauf in
nordoéstlicher Richtung weiter nach Gunzenhausen (B 13) und Schwabach bei

Nurnberg, wo sie nach Querung der A 6 in die B 2 einmiindet.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 186.50 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1880.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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