Ansbach

Grol3zluigige Doppelhaushéalfte mit Garage in ruhiger
L age!

Codice oggetto: 26208839

VON POLL
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Codice oggetto: 26208839 - 91522 Ansbach

A colpo d'occhio

26208839 449.000 EUR
ca. 150 m2 Por zioni di bifamiliari
aduefalde Kauferprovision
85 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
6 beurkundeten
2 Kaufpreises
1985 2023
1x Garage Curato
massiccio
ca. 30 m?2

Terrazza, Caminetto,
Cucina componibile,
Balcone




Codice oggetto: 26208839 - 91522 Ansbach

Dati ener getici

astufa Attestato di
prestazione ener getica
Gasnaturaleleggero 69.70 kWh/m2a
29.03.2036
B
Gas 1985
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Codice oggetto: 26208839 - 91522 Ansbach

Una prima impressione

Die groRRzligige Doppelhaushélfte bietet Ihnen mit ca. 150 m2 Wohnflache viel Platz zur
Entfaltung und Verwirklichung Ihrer Wohntraume. Genief3en Sie die ruhige und sonnige
L age! Das schéne Anwesen mit Garage, Baujahr 1985, ist in Massivbauweise errichtet und
liegt in einer verkehrsberuhigten Wohnsiedlung. Die Architektur des Hauses st Uberaus
ansprechend und wurde 1992 dur ch einen Balkonanbau im Dachgeschoss er ganzt.

Die Immobilie umfasst Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss, Spitzboden und verfugt Gber
insgesamt 8,5 Zimmer, verteilt auf 3 Ebenen: Ein grof’es Wohnzimmer, ein Esszimmer mit
offener Kiiche, zwei Badezimmer, ein Arbeitszimmer, sechs Schlafzimmer, Waschkiiche und
Lagerraume. In nahezu allen Raumen wurde hochwertiger Echtholzparkett verlegt.

Der Eingangsbereich bietet gentigend Platz fur eine Garder obe. Die hellen Bodenfliesen
ver mitteln bereitsbeim Eintreten ein angenehmes Wohngefuhl. Rechter Hand liegt das
Tageslichtbad mit bodengleicher, begehbarer Dusche. Geradeaus fihrt der Weg zum
Schlafzimmer. Linkerhand geht esweiter zur Kiche mit offener Einbaukiiche und dem
Essplatz. In der Kiiche wurde 2015 eine neue Einbaukliche mit kleiner Sitztheke eingebaut.
Von der Kliche aus gelangen Siein das gemitliche, helle Wohnzimmer mit Zugang zur
Sldostterrasse. Der grof3ziigige Raum bietet reichlich Platz fir eine Wohnlandschaft.
Blickfang ist zweifellos der schéne Kachelofen mit Holzsitzbank. Der Kachelofen ist
betriebsfahig; denn er verfigt Gber eine Dauergenehmigung. Auf der Terrasse verbringen
Sie sonnige Tage mit der Familie. Die vorhandene M arkise sor gt fur ausreichende
Beschattung.

Dieformschone Steintreppe fihrt Siein das Dachgeschoss. Hier befindet sich das geraumige,
lichtdur chflutete Badezimmer mit Badewanne, WC, Dusche und zwei Waschbecken. An den
Wanden und FulRbdden sind moder ne helle Fliesen angebracht. Weiter in diesem Stockwer k
liegen drei perfekt geschnittene Schlafzimmer, eines mit Balkonzugang zur Ostseite und
eines mit grofRer Dachgaube zur Slidseite. Ein kleinerer Raum nach Norden ausgerichtet
kann gut als Arbeitsplatz genutzt wer den.

Jede Menge Stauraum bietet neben dem Spitzboden auch der gerdumige Keller. Hier sind
unter anderem die bereits moder nisierte Heizungsanlage und die Waschktiche
untergebracht. Die Waschkiiche verfugt auRerdem Uber eine weitere Dusche und ein WC.
Weiterhin der Hausanschlussraum, welcher sich auch bestens zur Vorratslagerung eignet.
Zwei zusatzliche grof3e Zimmer zur Slidseite kdnnen gut als Hobbyraum, Gastezimmer,
Blro oder Teenagerzimmer dienen.




Der Garten ist ebenerdig und pflegeleicht angelegt. Hier kénnen Hobbygartner Ihren
gr inen Daumen ausleben. Ein kleines Gewachshaus ist bereits vorhanden. lhren PKW
parken Siedirekt am Hausin der Garage.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand und bietet noch viel mehr. Das
Hausist im Frithsommer 2026 bezugsfrei. Uber zeugen Sie sich selbst von der Qualitét dieser
geschmackvollen Doppelhaushélfte vor Ort. Gerne vereinbaren wir mit lhnen einen

per sonlichen Besichtigungstermin. Bitte senden Sie uns hierzu eine vollstandig ausgefiillte
Kontaktanfrage mit lhrer Telefonnummer per E-Mail zu. Wir freuen unsauf Sie.
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Dettagli dei servizi

Weiter e Details zusammengefasst:

-Doppelhaushélfte, M assivbauweise, voll unterkellert

-Gaszentralheizung mit Solarthermie

-Windfang und Eingangsber eich mit Platz fir Garderobeim EG

-KGiche mit vorhandener Einbauklche

-HellesWohnzimmer mit schonem Blick in den Garten, Kachelofen, -Zugang zur
Sldwestterrasse

-Holzfenster 2-fach verglast mit Rollladen

-Wohn- und Schlafzimmer im EG mit breiten Panoramafenstern
-Tagedlichtbadezimmer mit Duscheim EG, behindertenger echt
-Dachgeschoss mit weiteren Schlafzimmern und Bad

-Spitzboden als L agerflache nutzbar

-Waschktiche mit Duscheund WC im Keller

-Zwei Zimmer (Arbeits-/Gaste-/Hobbyraum) im Keller hell zur zur Sidseite
-Heizungsraum, Werkstatt und weitere L agerflache im Keller
-Kraftstromanschluss

-Kleiner Vorgarten im Hauseingangsber eich — hiibsch bepflanzt mit |mmergrinen und
Frahblihern

-Pflegeleichter Garten zur Sidseite, eingewachsen und eingefriedet
-PKW-Garage direkt am Haus mit Zugang zum Garten
Diverse Moder nisierungen bereits durchgefihrt: u. a.:

-Dachspitz gedammt

-Balkonanbau 1996

-Bad DG modernisiert 1992

-Gas-Heizungsanlage erneuert 2012

-Solarther mie flr War mwasser ber eitung 2012

-Bad EG moder nisiert 2019 senior enger echt

-Terrassentlrelement erneuert —einbruchsicher

-Dachflachenfenster im Bad 3-fach verglast 2023

Gepflegter Gesamteindruck — stets eigentiimer bewohnt




Codice oggetto: 26208839 - 91522 Ansbach

Tutto sulla posizione

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern im Stadtgebiet ist Regierungssitz von
Mittelfranken und liegt sehr verkehrsgiinstig direkt an der B14 und B13 sowie der
Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 180.000 Einwohner. Die

M etropolregion NuUrnberg/Furth/Erlangen erreichen Siein max. 30 Min. per PKW oder
bequem mit S-Bahn/ICE-Halt. Das Wohnhaus selbst liegt in ruhiger und gr iiner
Stadtrandlage.

Grund- und Realschule, mehrere Gymnasien, sowie Kindergarten sind vor Ort. Arzte,
Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche Ver sorgung. Die Stadt
Ansbach bietet ein vielfaltiges kulturelles Angebot. Das Einkaufszentrum Br iickencenter
beheimatet eine Reihe von unter schiedlichen Geschéaften fur jeden Bedarf und l1adt zum
Besuch ein.

Auch die akademische Ausbildung hat in Ansbach ihren Platz. Seit 1996 werden an der
Hochschule Ansbach die Fach- und Fachfuihrungskrafte der Zukunft ausgebildet. Trotz
dieser noch jungen Geschichte hat sich die Hochschule fiir angewandte Wissenschaften
bereitsweit iber die Grenzen Ansbachs hinaus einen Namen gemacht - dank moder ner
Studienrichtungen und —Inhalte. In 14 Studiengangen werden der zeit ca. 4000 Studenten
unterrichtet.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Das reichhaltige Kultur -
und Freizeitangebot ver bunden mit den vielschichtigen Einkaufsmoglichkeiten und einem
landschaftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach eine attr aktive L ebensqualitét.
Ansbach bietet fir Gaste und Touristen ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und
Freizeitangebot mit Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theater blihnen.

Ansbach bietet fir Gasteund Touristen ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und
Freizeitangebot mit Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theater bihnen:
Tauchen Sieein in dieWelt desMarkgrafen Carl Wilhelm Friedrich von Brandenburg-
Ansbach. Erleben Sie vor imposanter Kulisse der Orangerieim 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 ber ithmten Ansbacher Bachwoche. Musiker und Besucher ausallen
Nationen rihmen die intime Atmosphare der Bachwoche, ihr stilvolles Flair und ihren

per sonlichen Charakter. Freunde moder ner Musik freuen sich jahrlich bei Ansbach Open
oder Jazztime Uber hochkar atige Musiker.




Ansbach ist Ausgangspunkt fir Entdeckungstouren ins romantische Umland, wie z. B. das
liebliche Taubertal oder das Frénkische Seenland.

Dies alles, verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten, besonders das grof3e
Einkaufszentrum , Brickencenter” ist einen Besuch wert, schaffen in Ansbach eine
attraktive Freizeit- und Erlebnisqualitét.




Codice oggetto: 26208839 - 91522 Ansbach

Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
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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