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Diese moderne 2-Zimmer-Eigentumswohnung tberzeugt durch durchdachte
Architektur, hochwertige Ausstattung und eine attraktive, zentrumsnahe Lage. Das
Neubauprojekt befindet sich auf einem groBziigigen Grundstiick mit ca. 726 m? und

vereint zeitgemaBes Wohnen mit nachhaltiger Bauweise.

Die Wohnung erstreckt sich liber ca. 67 m*> Wohnflache und ist bequem Uber ein
separates Treppenhaus erreichbar. Herzstlick der Immobilie ist der offene Wohn-
und Essbereich mit vorgesehenen Kiichenanschllissen, der ein einladendes
Wohnambiente schafft und vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten bietet. Erganzt
wird das Raumangebot durch ein ruhiges Schlafzimmer sowie einen praktischen

Abstellraum, der alternativ auch als Speisekammer genutzt werden kann.

Das Tageslichtbadezimmer ist mit einer bodentiefen Dusche ausgestattet und
besticht durch seine moderne Gestaltung. Ein besonderes Highlight ist der
groBzlgige Balkon mit hochwertigen Terrassendielen, der zusatzlichen

Wohnkomfort im Freien bietet.

Die Ausstattung der Wohnung lasst keine Wiinsche offen: 3-fach verglaste Fenster
mit elektrischen Rollladen sorgen fir hervorragende Energieeffizienz und
Wohnkomfort. Hochwertige Bodenbelage aus Parkett und Fliesen sowie stilvolle

weiBe Innentliren unterstreichen den modernen Charakter der Immobilie.
Auch in puncto Nachhaltigkeit und Zukunftssicherheit Gberzeugt das Objekt: Die
Warmeversorgung erfolgt Gber eine effiziente Warmepumpe, wahrend eine

leistungsstarke Photovoltaikanlage zur Eigenstromerzeugung beitragt.

Die zentrale Lage ermdglicht eine hervorragende Anbindung sowie kurze Wege zu




allen Geschaften des taglichen Bedarfs, die bequem fuBlaufig erreichbar sind. Ein

AuBenstellplatz rundet dieses attraktive Angebot ab.

Diese zukunftssichere Eigentumswohnung wird Sie auf Anhieb begeistern. Wir
freuen uns auf lhren Anruf und darauf, Ihnen diese besondere Immobilie bei einer

gemeinsamen Besichtigung naher vorzustellen.
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Nachfolgend einige Highlights dieses tollen Neubauprojekts in der Aufzahlung:
- 726 m? groBzlgiges Grundstiick

- 2-Zimmer-Wohnung mit 67 m?

- Zentrale, stadtnahe Lage

- Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Reichweite

- Zugang zur Wohnung uber das separate Treppenhaus

- Offener Wohn- und Essbereich mit Klichenanschlissen

- Separate Speisekammer oder Abstellraum

- Ein Schlafraum

- Tageslichtbadezimmer mit bodentiefer Dusche

- GroBer, moderner Balkon mit Terrassendielen

- 3-fach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen

- Robuste, hochwertige Bodenbelage: Parkett und Fliesen

- Innentlren weiB

- Warmeversorgung mittels Nahwarmenetz

- Eigenstromerzeugung durch Photovoltaikanlage

- Ein Freiplatze

Diese zukunftssichere Eigentumswohnung wird Sie auf Anhieb begeistern. Wir

freuen uns auf lhren Anruf und die gemeinsame Besichtigung.
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Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsglinstig direkt an
der B14 und B13 sowie der Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca.
180.000 Einwohner. Die Metropolregion Nirnberg / Flrth / Erlangen erreichen Sie
in max. 30 Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des
offentlichen Nahverkehrs sowie der Bahnhof und Einkaufsmaoglichkeiten befinden
sich in der Umgebung. Das Anwesen selbst befindet sich verkehrsglinstig 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 Lebensmittelmarkt sind in
unmittelbarer Nahe. Das groBe Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine

Reihe von unterschiedlichen Geschaften fir jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

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

Lebensqualitat.
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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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[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
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