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Me o potia

25208674
ca. 10215 m?
3

2

1
2024

2 x EEwTteplkog
XWpPOog oTdOueuong,
7500 EUR
(MwAnon)

369.000 EUR
Matwpa
ZUALVN KopVvida

ca. 4 m?

MTaAKOVL
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Evepyelaka dedopeva

ACTIKO &ikTUuO BEDARF
Oepuavong
TnAebgpuavon 22.9 kWh/m?a
26.02.2035

A+

AOTIKO bikTUO
Oepuavong 2024
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Katoyn

VON POLL

T

Schlafen

ca. 15 m?

Kochen/ Wohnen/Essen
ca. 54 m?

Kind/Gaste/Arbeiten
ca. 13 m?

f

| | Balkon

ca. 14 m?
\ l
|
|




Aplouoc akvntou: 25208674 - 91604 Flachslanden

Mo TTpwTn €vVTUTIWON

210 NPENPO, YeUOTO uon TepBAAAOV Tou Flachslanden, autd To cUyXpOVOo VED
KOTOOKEUGOTIKO €PYO SLABETEL OTIOTEAECUATIKA TIPOTUTION EVEPYELOKNG attodoong KFW
40 Kall UPNARCG TIOLOTNTOC PLVIPIOPATO 0€ OAOUCG TOUC XWPEOUG. To CUYKPOTNHO
OTIOTEAEITOL ATIO HOALC EVVEQ SIOUEPICUOTA, TIOU SLOKPIVOVTAL VIO TNV TIPOCEYHUEVN
OPXITEKTOVIKI TOUC KOl TNV TPWTNG TAEEWC KOTAOKEUN TOUG. Ol LOVABEC TIPOCPEPOUV
MLOt EAKUOTIKN ETILAOYT KOTOWEWYV: SLAPEPIOUATA 2 SWHATIWY, 3 SWHUATIWYV Kail
EUPUXWPO SlapepiopoTa 4,5 SWHATIWY, TIOPEXOVTOC EVA LOOVLIKO OTITL VIO ATOUG HE
avarnpia, euyapla Kat olkoyeveleg. To €pyo £€xel 16N OAOKANPWOEL KAl Yrmopeite va
METaKouioeTe apeowc! Mikpoi kat peyadAol Ba Bpouv €va vEo oTtitt €6w. OAOKANPO TO
OUYKPOTNMO KOL TO SLOPEPICHATO €XOUV OXEBLACTEL WOTE VO €ival EUKOAQ
pooBaotua. ‘OAoL oL 6poPoL ival TIPOORACLUOL LECW TOU KEVTPLKOU AVEAKUOTHPO.
ErumAgov, OAQ TO UMAVLO SLGBETOUV VIOUG HE KOUTIVO. Ta eEWTEPIKG KOUTLA
omobnkeuong ModNAATWYV gival TioONG TIPOORACLUG OTO LOOYELO KOL TIPOCPEPOUV
ETUTTAEOV QTOONKEUTIKO XWPO. H EUALVN KOTOOKEUN divEL OTO KTIPLO ULOL QUOLKN), ZEOTH
OTHOOPALPa, eEaoPOAiIZovTag TIOPGAANAC UPNAL EVEPYELOKN OTOdOON. NG VO
dlao@allotel UPNAO emimedo dLERIWONG VIO TG ETIOUEVA XPOVLA, OL BLWOLUES HEBOSOL
KOTOOKEUNG €8WOAYV TIPOTEPALOTNTO O0TN SNILOUPYIO AUTWYV TWV EVVEQ VEWV
SLOUEPLOUATWY. XAPN OTIC OVOAVEWOCLUEG TINYEG EVEPYELOC, OTIWC EVO PWTOROATOIKO
OUCTNMG e OTIOBNAKEUON, TNAEBEPUOVON KAL EVO CUCTNUO EEQEPLOMOU E AVAKTNON
BepUOTNTOC, TO SIGPEPICUCTO UTTOPOUV CiyoUpPa VO TIEPLYPOPOUV WC AVOEKTIKG OTO
MEAAOV Kal aveEGPTNTA. OL VEEC KATOWELG EVTUTIWGOLAZOUV [E TN OOPH XWPOTOEIKN
TOUC SLBTOEN. ETUMAEOV, N YEVVALObWPN ELGPON PUOLKOU PWTOC SNUIOUPYEL Lo
OTHOCPALPO OPHOVIOG KOl KOPWOTNTAG. Ta Tap&Oupa armod To SATESO HEXPL TNV 0POPN
ME VOTLO TIPOOGVATOALOMO TIPOCPEPOUY BEQ OTO YUPW TIPAOLVO KOL LETOPEPOUYV L
aiobnon ameploplotou Xwpou dlaBiwong. Ta dlapepiopata SLOBETOUV Evav UEYAAO,
EVIOI0 XWPO KOBLOTIKOU, Tpomelapiag Kol Koulivag. AlTAa og auTOV BpiokovTal ot
MEMOVWHEVOL LBLWTIKOL XWPOL e GYOOoVO XWPO YLO £pYOoia, Yuxaywyia Kot Utvo.
2Xe60OV OAQ TO UMAVLO EMWPEAOUVTAL ETIIONG OO PUOLKO YWG. MO KAUTIVO VTOUG UE
YUGALVO SLOXWPLOTIKO €ivVaL OTAVTOP 0€ OAQ TG PIavia. Ta dlapepiopata 4,5
SwpaTiwV TEPIAGPBAVOUYV €TioNG HOVIEPO. H XaAGpwon oTIG BEPAVTEG TOU KNTIOU
KOL OTG KOAG OVOAOYOUVTO UTTOAKOVLO UE VOTLO TIPOOOVATOALOMO eival dlaitepa
EUXGPLOTN. ATO TN OTLYUN TIOU B4 PTIEITE OTO VEO OOC SLOUEPLOMD, OO TIPETIEL VO
VIWOETE TNV GO0PAAELQ KOL TN {e0TAOLA TIOU 0pidouV £Va OTITL. Idlaitepn pooox €XEL
600¢eil oTNV TOLOTNTA TNG ETUTTAWONC KAl TOU EEOTIALGHOU. ZTOUC XWPOUG KOBOLOTIKOU
KOl UTTVOO WUOTIOU TOTIOBETAONKE TIAPKE UWNANG TIOLOTNTAC ATIO TIPAYHOTIKO EUAO,
EVW TO UTIAVLO TOTIOBETABNKAYV O€ HOVTIEPVO AVOPOKi Xpwua. OAa T dlapepiopaTa
TEPIAGUBAVOUV ETUTTAEOV OTIOONKEUTIKO XWPO OE PMAYKAZIEPEC TTOSNAGTWYV Kol 8UO0
Beoelg oTtaBuEUONC. AUTO TO VEO KATOOKEUQOTIKO £pyo oTo Flachslanden gival 16aviko
yla 6ooug B€AouUV va cuvBUGoOoUYV TN ouyxpovn {wn KE TN BLWOLOTNTA KAl TNV UPYnAn
aveon. ‘Eva TEA€lo OTiiTL Yo GTOUG TIOU EKTIHOUV TNV TTOLOTNTA, TNV EVEPYELOKT)




amod0o0n KAl LG TOTIOBECIal KOVTA 0TN QUON. AgiTe OO KOVTIA AUTO TO £PYO |UE TO
MEAAOV, TIPOYPOPMATIOVTIOG £VO TIPOOWTIKO POVTEROU ETHOKEYNG ETIL TOTIOU. ZaG
TIEPLUEVOUE [E Xapa!
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A\ETTTOUEPELEG TWV OVECEWV

Das durchdachte Grundrisskonzept der 3-Zimmer-Obergeschosswohnung punktet
durch Offenheit und zusatzlichen Platz flr unterschiedliche Lebensentwirfe — als
Spielzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice.

Das offene Wohn- und Esszimmer mit Kochbereich ist das absolute Highlight und der
Mittelpunkt der Wohnung. Die bodentiefen Fenster zur Dachterrasse sorgen fir ein
groBziigiges Wohngefihl. Auf ca. 14 m? Uiberdachter Balkonflache genieBen Sie
sonnige Tage oder gemutliche Abende mit Freunden.

Die beiden Schlafraume sind vielseitig als Biro, Schlaf-, Kinder- oder Gastezimmer
nutzbar. Das Schlafzimmer verfligt zusatzlich Gber ein bodentiefes Fenster nach
Westen.

Das Tageslichtbadezimmer wird mit WC, bodengleicher Dusche, Waschtischelement
und Waschmaschinenanschluss ausgestattet.

Weitere Wohn-Highlights inklusive:

-Zugang zur Wohnung Uber das separate Treppenhaus mit Aufzuganlage

-Offener Wohn- und Essbereich mit Klichenanschliissen

-Separate Speisekammer

-Zwei Schlafraume wahlweise auch als Buro oder Gastezimmer
-Tageslichtbadezimmer

-GroBer, Uberdachter Balkon

-3-fach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen

-Robuste, hochwertige Bodenbelage: Parkett und Fliesen

-Videosprechanlage

-Innentlren weiB

-Bodengleiche Dusche mit Glasduschtrennwand

- Echtholzdecken

-Warmeversorgung mittels Nahwarmenetz

-Eigenstromerzeugung durch 17,85 kWp — Photovoltaikanlage mit Speicher

-Zwei Freiplatze

Diese zukunftssicheren Eigentumswohnungen werden Sie auf Anhieb begeistern. Wir
freuen uns auf lhren Anruf.
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OAa yla TnVv TomtoBeaoio

Der Markt Flachslanden ist ein Ort mit ca. 2.400 Einwohnern. Geschafte des taglichen
Bedarfs sind nahezu alle Vorort gegeben. Ein Lebensmittelgeschaft, eine Backerei,
mehrere Metzgereien, eine Allgemeinarztpraxis, ein Kindergarten, eine Grundschule,
eine Fahrschule und reichlich Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten sind vorhanden. So
bieten Vereine in den Bereichen Sport, Musik, Natur, etc. ein groBe Vielfalt an. Eine
kulinarische Auswahl bieten die verschiedensten Gasthauser und Cafés. Ansbach
erreichen Sie gut Uber die B13 oder mit der Busverbindung 734.

Weiterflihrende Schulen sind in den nahgelegenen Orten Lehrberg oder Ansbach zu
finden.

Die Stadt Ansbach verfligt zusatzlich Gber verschiedenste Arzte und Apotheken, sowie
Uber ein Krankenhaus. Das groBe Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine
Reihe von unterschiedlichen Geschaften fur jeden Bedarf und 1adt zum Besuch ein.

Ansbach bietet auBerdem ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und Freizeitangebot mit
Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theaterbihnen.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Das reichhaltige
Kultur- und Freizeitangebot verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten und
einem landschaftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach eine attraktive
Lebensqualitat.
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AANAEC TTANPOYPOPIEG

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 26.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 22.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Nahwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2024.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, 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 |hres 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 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 fir 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 Gberprifen. 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 flr 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 zusammenzufuhren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

o TIEPLOCOTEPEG TTANPOPOPIES, ETILKOLVWVIOTE E TOV UTIEUBUVO ETIKOLVWVIOG OOG:

Florian Wittmann

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

2tnv amnornoinon uBuvng t¢ von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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