Ansbach

Exklusive Wohnung mit luxuridoser Ausstattung,
grofRem Balkon und zwei Badern

Property ID: 20208332

VON POLL

PURCHASE PRICE: 475.000 EUR +« LIVING SPACE: ca. 108,33 m2 « ROOMS: 4
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Property ID: 20208332 - 91522 Ansbach

At a glance

20208332 475.000 EUR

ca. 108,33 m Kauferprovision

According to the betragt 3,57 % (inkl.

arrangement MwsSt.) des

4 beurkundeten
Kaufpreises

3 2023

2

2023 Renovated

2 x Outdoor parking

space, 10000 EUR Solid

(Sale)
ca. 7 m?

Guest WC, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
LUFTWP certificate
06.05.2034 13.70 kWh/m2a

Gas
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Floor plans
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A first impression

In exklusiver Wohnlage bietet diese luxuriose Wohnung auf einer Etage mit einer
Wohnflache von ca. 108,33 m2 ein ansprechendes und hochwertiges Wohnerlebnis. Das
2023 kernsanierte Gebaude besticht durch seine hochwertige KfW 55 EE Bauweise und
befindet sich in einem neuwertigem Zustand nach Sanierung. Mit insgesamt vier
Zimmern und zwei Badezimmern bietet die Immobilie ausreichend Platz fur eine Familie
oder Paare, die ein komfortables Lebensumfeld schatzen. Das Herzstlck der Wohnung
bildet der lichtdurchflutete Wohnbereich, der durch exklusive Materialien in der
Innenausstattung besticht. Grof3e Panoramafenster sorgen fur helle, lichtdurchflutete
Raume und schaffen eine einladende Atmosphare. Die offene Klche ist modern und
hochwertig ausgestattet und ladt zum gemeinsamen Kochen und GenielRen ein. Der
angrenzende Balkon mit ca. 15 m? und Westausrichtung ladt zu entspannten Stunden im
Freien ein. Die Wohnung ist barrierefrei zuganglich dank eines Aufzugs und bietet somit
Komfort auf hochstem Niveau. Zudem verfligt die Immobilie Uber hochwertige
AulRenanlagen, darunter Carports und Stellplatze, die fur ausreichend Parkmaoglichkeiten
sorgen. Ein Hausmeisterservice sowie eine professionelle Hausverwaltung ergénzen das
exklusive Angebot. Insgesamt stehen WohnungsgréZen von ca. 80 m2 bis ca. 125 m2 zur
Verfigung, um den individuellen Bediirfnissen gerecht zu werden. Dank der Top-Lage
innerhalb der Stadt profitieren die Bewohner von einer idealen Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz und eine Vielzahl an Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten in
unmittelbarer Nahe. Fir Interessenten besteht die Mdglichkeit, sich vor Ort bei einer
personlichen Besichtigung von dem Potenzial dieser Immobilie zu Uberzeugen. Das
erfahrene Team steht flr Fragen und Terminvereinbarungen gerne zur Verfligung.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und sichern Sie sich Ihren
exklusiven Riickzugsort inmitten der Stadt.
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Detalils of amenities

Zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- Hochwertige KfW 55 EE Bauweise

- Ca. 108,33m? Wohnflache

- Vier Zimmer und zwei Bader

- Exclusive Materialien im Bereich der Innenausstattung

- Traumhafter Blick tGber die Stadt

- Top Lage innerhalb der Stadt

- Ca. 15m2 gro3e Balkone

- Sid - Westausrichtung

- Barrierefreiheit durch Aufzug gegeben

- Erstbezug nach Sanierung

- WohnungsgréRen von ca. 80m? - ca.125m2 vorhanden

- Hochwertige AuRenanlagen (Carports, Stellplatze)

- Hausmeisterservice

- Hausverwaltung

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser einmaligen Mdglichkeit. Uberzeugen Sie
sich selbst von dem Potenzial dieser Immobilie vor Ort bei einer persdnlichen
Besichtigung. Wir freuen uns auf Ihren Anruf.




Property ID: 20208332 - 91522 Ansbach

All about the location

In bester Lage, am Windmuhlberg gelegen, genief3en Sie hier alle Vorzlige der Stadt und
sind trotzdem in ruhiger Wohnlage. Das Anwesen selbst befindet sich in einer reinen
AnwohnerstralRe Ansbachs. Die Stadt Ansbach mit ca. 42.000 Einwohnern liegt sehr
verkehrsguinstig direkt an der B14 und B13 sowie der Autobahn A6. Die Metropolregion
Nurnberg erreichen Sie in max. 30 Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn.
Eine Bushaltestelle des offentlichen Nahverkehrs befindet sich nahe der Immobilie.
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 sowie das Retticenter beheimaten eine Reihe von
unterschiedlichen Geschéften fur jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein. Ansbach bietet
fur Gaste und Touristen ein 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 Werke 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 fir Entdeckungstouren
ins romantische Umland, wie z. B. das liebliche Taubertal oder das Fréankische Seenland.
Dies alles, verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmaoglichkeiten, besonders das grol3e
Einkaufszentrum ,Briickencenter” ist einen Besuch wert, schaffen in Ansbach eine
attraktive Freizeit- und Erlebnisqualitét.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 6.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 13.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960. GELDWASCHE:
Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (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 § 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf 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 tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen. 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 fur
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 ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Florian Wittmann

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




