Ansbach

Leben in traumhafter Waldrandlage mit
Modernisierungspotenzial und sonnigem
Grundsttck

Codice oggetto: 26208815

‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 320.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 130 m2 « VANI: 6 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 522 m?
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Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

A colpo d'occhio

26208815 320.000 EUR

ca. 130 mz Porzioni di bifamiliari

a due falde Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1961 Kaufpreises

1 x superficie libera, 2005

1 x Garage
Necessita
ristrutturazione
massiccio
ca. 80 m2
Terrazza
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Olio 122.20 kWh/m2a
26.12.2035
D
Combustibile liquido 1961




VP ‘ VON POLL

Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

La proprieta

www.von-p




Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

La proprieta




VON POLL

Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

La proprieta

=
=




VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

La proprieta

www.von-poll.com




VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

La proprieta

www.von-poll.com




VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

La proprieta

www.von-poll.com




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

La proprieta

www.von-poll.com




‘ VON POLL

Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

La proprieta

 iadolmme e s o6 L B




Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

La proprieta

\"‘IIIIIIIIIII
NI




‘ VON POLL

Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

Planimetrie

4,31
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3,50

Schlafzimmer
17,2m?

9,00

Flur
4,1 m?




‘ VON POLL

‘ VON POLL
4,48 4,31

R anammm

Zimmer

Zimmer

2,00

3,60

Zimmer

RN RN RN RN RNNRRRRRRRNARRARRARA

2,03 2.05 4.65




Codice oggetto: 26208815 - 91522 Ansbach

Una prima impressione

Dieses geraumige Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1961 bietet Ihnen vielfaltige
Moglichkeiten, ein individuelles Zuhause nach Ihren Vorstellungen zu gestalten. Mit einer
Wohnflache von ca. 130 m2 und einer Grundstticksgrof3e von etwa 522 m2 finden Sie hier
gentgend Platz fur die ganze Familie oder fur zwei getrennte Wohneinheiten.

Die Immobilie besticht durch ihre unmittelbare Lage am Waldrand und Uberzeugt mit
einem durchdachten Grundriss. Insgesamt stehen lhnen sechs groRzligige Zimmer zur
Verflugung, die verschiedenste Nutzungsmaoglichkeiten bieten — von der klassischen
Aufteilung mit Wohn- und Schlafzimmern bis hin zu Biro, Gaste- oder Hobbyraumen.
Das Haus verfligt Uber zwei Badezimmer, wodurch auch ein komfortables Wohnen fur
mehrere Generationen oder eine Teilung in zwei separate Einheiten ermdglicht wird.

Das lichtdurchflutete Wohnzimmer mit Blick in den Garten bildet das Zentrum des
Hauses und ladt zu geselligen Stunden und entspannten Momenten ein. Grol3e
Fensterflachen sorgen fir ein angenehmes Wohngefihl and tragen zum gepflegten
Gesamteindruck bei. Die Kiiche grenzt direkt an den Wohnbereich und kann flexibel nach
eigenem Bedarf gestaltet oder getffnet werden. Ein besonderes Highlight ist die Option
auf zwei abgeschlossene Wohneinheiten, was zusatzliche Flexibilitat fir
Mehrgenerationenwohnen oder Vermietung schafft.

Im Untergeschoss befindet sich ein komplett unterkellerter Bereich, der neben einem
klassischen Vorratskeller auch ausreichend Raum fiir eine Waschkiiche, Werkstatt oder
zusatzlichen Stauraum bietet. Fir Ihre Fahrzeuge stehen sowohl eine Garage als auch
ein zusatzlicher Stellplatz direkt auf dem Grundsttick zur Verfigung.

Die Ausstattung des Hauses umfasst eine Olzentralheizung, die 2005 neu installiert
wurde und fiir eine angenehme Warme sorgt. Die Kunststofffenster wurden bereits 1995
erneuert und tragen zur Energieeffizienz bei. Die Ausstattungsqualitét ist als normal
einzustufen; insgesamt besteht Modernisierungsbedarf, jedoch wurde der
Instandhaltungszustand stets beachtet. So prasentiert sich die Doppelhaushélfte in einem
insgesamt gepflegten Zustand und bietet ein solides Fundament fur zukinftige
Modernisierungen oder individuelle Umgestaltungen.

Die direkte Nahe zum Waldrand schafft ein Umfeld fir Spaziergange und

Freizeitaktivitaten im Grinen, wahrend gleichzeitig alle wichtigen Einrichtungen des
taglichen Bedarfs wie Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und offentliche Verkehrsmittel gut




erreichbar sind. Die Umgebung zahlt zu den bevorzugten Wohngegenden und ist
besonders flir Familien attraktiv.
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Dettagli dei servizi

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 130m2 Wohnflache

- 522m?2 Grundstucksflache

- 6 Zimmer

- 2 Bader

- Grol3es, helles Wohnzimmer mit Blick in den Garten

- Zwei abgeschlossene Wohneinheiten moglich

- Vollstandig unterkellert

- Garage und Stellplatz

- Direkte Lage am Waldrand

- Anbau Wohnzimmer in 1977

- Neue Kunststofffenster in 1995

- Neue Olzentralheizung in 2005

- Gepflegter Gesamteindruck

- Gut durchdachte Raumaufteilung

- Grol3e Terrasse

- Grol3er Uberdachter Freisitz

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser ansprechenden Doppelhaushélfte in guter
Lage mit ausreichend Platz fir Ihre Familie. Uberzeugen Sie sich selbst von den
Moglichkeiten der Modernisierung vor Ort bei einer personlichen Besichtigung. Wir freuen
uns auf Ihre Anfrage!
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Tutto sulla posizione

Familienfreundlich und naturnah, im Ansbacher Stadtteil Meinhardswinden gelegen,
genielRen Sie die Vorzlige der Stadtnahe und sind trotzdem in ruhiger Wohnlage und im
Grinen. Die gute Bus-Anbindung in das nahe gelegene Ansbach und eine schnelle
Anbindung an die Autobahn sind ein weiterer Pluspunkt fir diese attraktive Immobilie.

Die Stadt Ansbach mit ca. 42.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgtnstig direkt an der
B14 und B13 sowie der Autobahn A6. Die Metropolregion Nirnberg erreichen Sie in max.
30 Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Eine Bushaltestelle des
offentlichen Nahverkehrs befindet sich in unmittelbarer N&he des Anwesens.

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 Lebensmittelméarkte sind zahlreich vorhanden. Das
grof3e Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine Reihe unterschiedlicher
Geschafte fur jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Die Stadt bietet reichhaltiges Kultur-, Kunst- und Freizeitangebot mit Museen,
Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theaterblhnen: 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 Werken von Johann Sebastian Bach
bei der berihmten Ansbacher Bachwoche. Musiker und Besucher aus allen Nationen
rihmen die intime Atmosphére der Bachwoche, ihr stilvolles Flair und ihren personlichen
Charakter. Freunde moderner Musik freuen sich jahrlich bei Ansbach Open oder
Jazztime Uber hochkaratige Musiker.

Ansbach ist Ausgangspunkt fiir Entdeckungstouren ins romantische Umland, z. B. das
liebliche Taubertal oder das Frankische Seenland sowie fur Veranstaltungen, wie
beispielsweise die Bach-Woche, das Ansbach-Open und die Rokoko-Festspiele.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Das reichhaltige Kultur-
und Freizeitangebot verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdoglichkeiten und einem
landschatftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach eine attraktive Lebensqualitat.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 122.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1961.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 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 einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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