Ansbach

Historische Substanz, moderner Standard — Stilvolle
Stadtwohnung mit Zukunft
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TIM'H ATOPAZ: 175.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 64,72 m2 « AQMATIA: 2
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Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von etwa 64 m2 und eigenem
Balkon befindet sich in zentraler L age von Ansbach und bietet eine gelungene K ombination
aus historischem Flair und modernem Wohnkomfort. Das Gebaude wur de ur spriinglich
1907 erbaut und in den letzten Jahren umfassend saniert, wodur ch sich die Immobilie heute
in einem sehr gepflegten und zeitgemalen Zustand pré&sentiert.

Im Zuge der letzten Sanierung im Jahr 2024 wur den zahlreiche M oder nisierungen
vorgenommen. Dazu zéhlen unter anderem die komplette Erneuerung der Elektrik, der
Einbau neuer Fenster sowie die Erneuerung der Zentralinstallation und der
Zahlerschranke. Das Badezimmer wurde ebenfalls renoviert und tberzeugt durch seine
moder ne Ausstattung.

Das gesamte Gebaude wurdein den letzten Jahren Schritt fir Schritt modernisiert, um den
heutigen ener getischen und technischen Anforderungen gerecht zu werden. So erhielt das
Hausim Jahr 2023 ein neues Dach, die Fassade wurde vollstéandig erneuert und ener getisch
gedammt, und eine neuwertige Heizung aus dem Jahr 2019 sor gt fir eine effiziente

W armever sorgung. Durch diese umfangreichen Investitionen prasentiert sich das Objekt in
einem nahezu neuwertigen Gesamtzustand und tUber zeugt mit einem sehr guten

ener getischen Standard.

DieLage der Wohnung ist ein weiterer grof3er Pluspunkt: Inmitten der Stadt Ansbach
gelegen, sind Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants, Cafés, 6ffentliche Verkehrsmittel sowie
das Stadtzentrum in wenigen Minuten bequem zu Fufld erreichbar. Auch kulturelle
Einrichtungen, Griinanlagen und Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer
Umgebung, was die Immobilie sowohl fiir Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger
besonder s attr aktiv macht.

Diese Wohnung ver eint historischen Charme mit moder nem Wohnkomfort und bietet dank
der durchgefuihrten Sanierungen ein rundum gepflegtes und nachhaltiges Zuhause. Sie
eignet sich ideal fir Singles, Paare oder Anleger, die Wert auf eine zentrale L age, solide
Bausubstanz und hochwertige Ausstattung legen.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Highlightsin der Aufzahlung:

- Zentrale Lage von Ansbach

- Baujahr 1907

- Umfangreiche SanierungsmafRnahmen in den letzten Jahren

- Letzte Sanierung im Jahr 2024

- 2- Zimmer -Wohnung mit ca. 64 m?

- Balkon

- Eigenes K eller abteil

- Renoviertes Badezimmer

- Elektrik neu

- Neue Fenster ausdem Jahr 2024

- Keller und Treppenhausrenoviert in 2025

- Neues Dach von 2023

- Fassade komplett erneuert und ener getisch geddmmt im Jahr 2023

- Neuwertige Heizung aus dem Jahr 2019

- 2024 Erneuerung der Zentralinstallation und Zahler schrénke

Gerne préasentieren wir Ihnen dieses M ehrfamilienhaus mit seinen Wohnungen personlich
und beantworten alle Fragen rund um diese attraktive I nvestitionsmdoglichkeit.
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Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsglnstig direkt an der B14
und B13 sowie der Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach z&hlt derzeit ca. 180.000
Einwohner. Die Metropolregion Nirnberg/ Fiirth / Erlangen erreichen Siein max. 30
Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des ¢ffentlichen
Nahverkehrs sowie der Bahnhof und Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in der Umgebung.
Das Anwesen selbst befindet sich ver kehrsgiinstig sehr gut gelegen direkt an der
Westtangente, so dass eine perfekte Verbindung in alle Richtungen gegeben ist.

Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergéarten sind
vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche
Versorgung. Backer, Metzger und L ebensmittelmarkt sind in unmittelbarer Nahe. Das
grof3e Einkaufszentrum Bruckencenter beheimatet eine Reihe von unter schiedlichen
Geschaften fur jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ein reichhaltiges Kultur-
und Freizeitangebot verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten und einem
landschaftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach ein attraktive L ebensqualitét.
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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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Florian Wittmann

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