Wassertriidingen

Sanierte Doppelhaushalfte in zentraler Altstadtlage
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KAUFPREIS: 269.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 140 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 149 m?
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Auf einen Blick

24208637 269.000 EUR

ca. 140 m? Doppelhaushalfte

Satteldach Kauferprovision

5 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

4 Kaufpreises

2 gepflegt

1750
Massiv
ca.20m?
Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung laut Gesetz nicht
Elektro erforderlich
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Ein erster Eindruck

Diese charmante Doppelhaushalfte vereint historischen Charme mit modernen
Annehmlichkeiten. Mit einer Wohnflache von ca. 140 m? und einer Grundstticksflache
von ca. 149 m? bietet dieses Haus genligend Platz fir eine Familie, die das Besondere
sucht.

Im Erdgeschoss erwartet Sie eine groBzligige Einbaukiiche mit gentigend Platz fir eine
gemutliche Sitzecke, ideal fiir gemeinsame Mahlzeiten im Kreise der Familie. Das
angrenzende Badezimmer mit einer Eckbadewanne l1adt zum Entspannen ein.

Uber das Treppenhaus gelangen Sie in das Obergeschoss. Hier erwartet Sie das helle
Wohnzimmer. Die angrenzende Pantrykliche ermdglicht das schnelle servieren von
Tee und Kaffee. Das Schlafzimmer bietet zudem die Moglichkeit, dieses um einen
Balkon zu erweitern. Eine genehmigte Bauvoranfrage liegt hierzu bereits vor. Ein
weiteres Badezimmer mit Dusche rundet das Wohnangebot auf dieser Etage ab.

Im Dachgeschoss befinden sich drei geraumige Kinderzimmer sowie ein Gaste-WC,
die diese Etage zur perfekten Rickzugszone fur die Kleinen machen.

Der Gewolbekeller bietet nicht nur Stauraum, sondern auch den besonderen Charme
eines historischen Hauses.

Technische Modernisierungen wie die Erneuerung der Strom- und Wasserleitungen im
Jahr 2001 sowie eine vorbereitete Gasleitung fiir eine Zentralheizung machen dieses
Haus zu einer komfortablen Immobilie. Aktuell erfolgt die Beheizung der Immobilie
mittels Marmorheizplatten und zweier Schwedendfen in der Kiiche und im
Wohnbereich.

Im AuBenbereich genieBen Sie die Sonne auf |hrer Terrasse oder im kleinen,
pflegeleichten Garten, der Raum fur Entspannung und kreative Gestaltungsideen
bietet.

Nutzen Sie die Gelegenheit, diese charmante und gepflegte Immobilie im historischen
Ortskern zu Ihrem neuen Zuhause zu machen. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin!
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:
- Ca. 149 m? Grundstlicksflache

- Ca. 140 m? Wohnflache

- Ca. 20 m? Nutzflache

- Baudenkmal im historischen Ortskern

- 2005 Erneuerung Haustur

- Strom-, und Wasserleitungen wurden 2001 erneuert

- Gasanschluss bereits vorhanden

- Beheizung: Marmorheizplatten und Schwedendfen

- GroBzugige Einbaukliche mit Platz fur eine Sitzecke

- Badezimmer mit Eckbadewanne im Erdgeschoss

- Terrasse mit Ubergang in den pflegeleichten Garten

- Helles Wohnzimmer im Obergeschossen mit angrenzender Pantrykliche

- Geraumiges Schlafzimmer - Balkonanbau moglich

- Zweites Badezimmer mit Dusche

- Drei Kinderzimmer im Dachgeschoss und Gaste WC

- Stauraum im Gewolbekeller

Dies ist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer persdnlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung.
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Alles zum Standort

Wassertridingen liegt im mittelfrankischen Landkreis Ansbach, Bayern, und besticht
durch seine idyllische Lage am FuBe des Hesselbergs und in direkter Nahe zum
Frankischen Seenland. Die Kleinstadt ist von einer malerischen Natur- und
Hugellandschaft umgeben und bietet somit sowohl naturnahe Erholungsmaoglichkeiten
als auch eine gute Anbindung an groBere Stadte.

Verkehrsanbindung:

Uber die BundesstraBe B466 ist die Stadt mit der Autobahn A6 (Anschlussstelle
Ansbach) verbunden, was eine schnelle Verbindung in die umliegenden Stadte wie
Ansbach, Gunzenhausen und Dinkelsbihl ermdglicht. Zudem ist das Frankische
Seenland in kurzer Zeit erreichbar. Der Bahnhof in Wassertriidingen bietet regionale
Zugverbindungen, die sich ideal flir Pendler und Reisende eignen.

Infrastruktur:

Die Stadt bietet eine solide Infrastruktur fur den taglichen Bedarf. Supermarkte,
Backereien, Apotheken sowie Arztpraxen und Schulen sind in Wassertriidingen
ansassig und fuBlaufig erreichbar. Auch Kitas und ein Gymnasium befinden sich in der
Umgebung, wodurch die Stadt besonders fur Familien attraktiv ist. Dartiber hinaus gibt
es in Wassertridingen verschiedene Restaurants und Cafés, die zu gemdtlichen
Stunden einladen.

Freizeit und Erholung:

Wassertriidingen liegt inmitten einer landschaftlich reizvollen Umgebung. Der
Hesselberg und das Frankische Seenland bieten zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie
Wandern, Radfahren oder Wassersport. Der Wornitzpark und der Uferpark laden zu
entspannten Spaziergangen ein. Zudem ist die Stadt bekannt fir ihre Gartenschau, die
immer wieder Besucher anzieht und das stadtische Grin auf besondere Weise in
Szene setzt.

Wassertridingen vereint die Ruhe und Naturnahe des landlichen Lebens mit einer
guten Anbindung an groBere Stadte und attraktiven Freizeitmoglichkeiten. Die
charmante Kleinstadt bietet eine hohe Lebensqualitat in einer malerischen Umgebung.
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Sonstige Angaben

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 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 natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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