Ansbach — Ansbach

Kapitalanleger und Singles aufgepasst! 2-Zimmer-
Wohnung, perfekt geschnitten!
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Attekintés

23208508 149.000 EUR

ca. 42,3 m2

Nyeregtet? Kauferprovision 3,57
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Attekintés: Energia adatok

Padlof?tés Energetikai
GAS tanusitvany

13.07.2025 181.20 kWh/m?2a

Elektromosséag
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Az els? benyomas

Wir freuen uns, lhnen diese gemitliche Dachgeschoss-Wohnung vorzustellen! Die hell
und offen konzipierte Wohnung wurde im Jahr 2018 kernsaniert und bietet Ihnen
modernen und zeitgemalen Wohnkomfort. Nach dem Eintreten in den Flur erwartet Sie
linker Hand direkt das gerdumige Schlafzimmer. Geradeaus gelangen Sie zum
komfortablen Tageslichtduschbad. Links folgt der gemiitliche, offene Wohn- und
Essbereich mit neuwertiger Einbaukliche. Die energiesparenden LED-Deckenlichtspots
erinnern an einen Sternenhimmel. Die grof3en Dachflachenfenster zur Siidseite fluten
den Raum mit viel Licht und bieten aul3erdem einen freien Blick ins Griine. Die stilvolle
malfigefertigte Einbaukiiche samt Markenelektrogeréten lasst in Bezug auf Funktionalitat
und Komfort keine Winsche offen. Das grol3e Fenster zur Westseite fangt Ihnen die
Abendsonne ein. Die Schallschutzthermofenster in Kunststoff, die Ful3bodenheizung im
Duschbad und das Echtholzparkett in Eiche hell machen Ihr neues Zuhause zur ganz
besonderen Wohlfiihlzone. Das helle Duschbad mit Regenbrause, dem grof3en
Waschtischelement mit beleuchtetem Spiegel sowie das geschmackvolle Design der
Fliesen tragen ebenso dazu bei, diese gemttliche Wohnung zum perfekten neuen Heim
zu machen. Die Immobilie eignet sich sowohl fiir Eigennutzer wie Singles oder Studenten
zum Selbstbezug, als auch zur Vermietung fiir Kapitalanleger. Haben wir lhr Interesse
geweckt? Uberzeugen Sie sich selbst von diesem tollen Appartement bei einem
personlichen Besichtigungstermin vor Ort. Wir freuen uns auf Sie.
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Részletes felszereltség

Bereits bei der Planung mit dem Architekten wurde schon besonderer Wert auf hohen
Wohnkomfort, Design und beste Bauqualitat gelegt. So entstand ein modernes
Appartement mit einer hochwertigen Ausstattung. Die Wohnung eignet sich sowohl fur
Singles, die sich den Traum von den ersten eigenen vier Wanden erfillen mochten, als
auch fur Kapitalanleger.

Weitere Ausstattungsdetails im Uberblick:

Markeneinbaukiiche mit Kihl- /Gefrierkombination, Spilmaschine, Umluftdunstabzug
Siemens, Cerankochfeld und Backofen der Marken Neff und Siemens, Spulbecken
Marke Schott

-Badezimmer mit Dusche sowie Glastiren, -Designregenbrause und
FuRbodenerwarmung

-Waschmaschinenanschluss im Bad

-Hochwertiges Feinsteinzeug in Granitoptik

-Sanitargegenstéande Marke Geberit, Armaturen Marke Grohe

-Siedle Gegensprechanlage

-Dachflachenfenster mit Beschattung

-Digitalthermostat zur Temperaturregelung

-Samtliche Raume mit energiesparender LED-Deckenbeleuchtung ausgestattet
-Rauchwarnmelder

-DSL, SAT, WLAN-Vorbereitung

Im Keller verfigen Sie au3erdem Uber einen gemeinschaftlich genutzten
Waschetrockenraum sowie einen Abstellplatz fir Fahrrader. Das Haus wird Uber eine
Brennwertgaszentralheizung Marke Buderus, BJ 2009, beheizt. Die
Warmwasserbereitung erfolgt tber Durchlauferhitzer.

Ihren PKW parken Sie bequem vor dem Haus in den vorhandenen o6ffentlichen
Parkbuchten oder auf umliegenden Anwohnerparkplatzen.

Die kleine Hausgemeinschaft (nur 4 Parteien) wird zudem von einer zuverlassigen
Hausverwaltungsfirma betreut, die auch die jahrliche Hausgeldabrechnung erledigt.
Separate Verbrauchszahler fir Wasser und Warmemengen sind installiert und werden
durch ein externes Unternehmen abgelesen.

Die gemiitliche Wohnung liegt wunderbar ruhig, dennoch zentral und ist eine seltene
Gelegenheit. Deshalb zégern Sie nicht! Ihr neues Zuhause wird rechtzeitig zum
Sommersemester 2024 bereits Anfang Méarz 2024 frei!
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Minden a helyszinr?|

Die Stadt Ansbach mit ca. 42.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgtinstig direkt an der
B14 und B13 sowie der Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 180.000
Einwohner. Die Metropolregion Nurnberg / Furth / Erlangen erreichen Sie in max. 30
Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des offentlichen
Nahverkehrs sowie der Bahnhof und Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in der
Umgebung. Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von
Kindergarten sind vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die
gesundheitliche Versorgung. Backer, Metzger und Lebensmittelmarkt sind in
unmittelbarer Nahe. Das grof3e Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine Reihe
von unterschiedlichen Geschaften fiir jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein. Ansbach
bietet fir Gaste und Touristen ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und Freizeitangebot mit
Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theaterbihnen: Tauchen Sie ein in
die Welt des Markgrafen Carl Wilhelm Friedrich von Brandenburg-Ansbach. Erleben Sie
vor imposanter Kulisse der Orangerie im Hofgarten und der Residenz die Rokoko-
Festspiele und lassen sich von der Galanterie verzaubern. Oder entdecken Sie die
Geschichte des mittelfrankischen Findlings Kaspar Hauser bei den gleichnamigen
Kaspar-Hauser-Festspielen. Klassikfans lauschen in Ansbach den Werke von Johann
Sebastian Bach bei der beriihmten Ansbacher Bachwoche. Musiker und Besucher aus
allen Nationen riihmen die intime Atmosphéare der Bachwoche, ihr stilvolles Flair und
ihren personlichen Charakter. Freunde moderner Musik freuen sich jahrlich bei Ansbach
Open oder Jazztime Uber hochkaréatige Musiker. Ansbach ist Ausgangspunkt fur
Entdeckungstouren ins romantische Umland, wie z. B. das liebliche Taubertal oder das
Frankische Seenland. Dies alles, verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten -
besonders das grof3e Einkaufszentrum ,Briickencenter” ist einen Besuch wert - schaffen
in Ansbach eine attraktive Freizeit- und Erlebnisqualitat.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 13.7.2025. Endenergiebedarf
betragt 181.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1937. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8 11 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch
Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein
Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. 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 Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir
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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Florian Wittmann

KarlstraRe 9 Ansbach
E-Mail: ansbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




