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Weidenbach

Moderne 3-Zimmer-WWohnung mit Balkon, Aufzug und
Carport

Objektnummer: 26208956
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Objektnummer: 26208956 - 91746 Weidenbach

Auf einen Blick

26208956 279.000 EUR

ca. 74.56 m? Etagenwohnung

3 Kauferprovision

9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

2018 gepflegt

1x Carport
Massiv

Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 39.8 kWh/m?a
A
20.08.2030
2019
Gas
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Ein erster Eindruck

Diese charmante 3-Zimmer-Wohnung aus dem Jahr 2019 vereint modernes Wohnen
mit einer angenehmen, wohnlichen Atmosphare. Auf rund 75 m? erwartet Sie ein
durchdachter Grundriss mit hellen Rdumen und vielen Details, die den Alltag besonders
komfortabel machen.

Herzstlick der Wohnung ist das freundliche Wohnzimmer, das mit viel Tageslicht und
einem schonen Blick nach drauBen ein einladendes Wohngeflhl schafft. Von hier aus
gelangen Sie direkt auf den gepflasterten Balkon, der mit seiner modernen Sichtbeton-
Deckenoptik einen schonen Platz fir entspannte Stunden im Freien bietet. Auch das
weitere Zimmer verfligt Gber einen eigenen Zugang zum Balkon und lasst sich ganz
nach den personlichen Bedurfnissen als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer
gestalten.

Die vorhandene Einbaukliche fugt sich praktisch in das Wohnkonzept ein. Im hellen
Tageslichtbad sorgen eine bodentiefe Dusche, Waschbecken und WC fir zeitgemaBen
Komfort. Besonders praktisch ist das zusatzliche Abstellzimmer innerhalb der
Wohnung, in dem sich auch der Waschmaschinenanschluss befindet. Ein weiterer
separater Abstellraum auf derselben Etage schafft zusatzlichen Stauraum.

Auch technisch ist die Wohnung modern ausgestattet: Dreifach verglaste Fenster mit
Rollladen, eine individuell fur jeden Raum regulierbare FuBbodenheizung sowie ein
Glasfaseranschluss sorgen fiir zeitgemaBen Wohnkomfort. Dank des Personenaufzugs
lasst sich die Wohnung bequem erreichen.

Ein PKW-Carport direkt am Haus sowie eine Abstellmdglichkeit fiir Fahrrader erganzen
das Angebot. Eingebettet in eine ruhige und gepflegte Wohnanlage bietet diese
Wohnung ein schones Zuhause fur alle, die modernes Wohnen, eine angenehme
Atmosphare und einen eigenen Platz im Freien miteinander verbinden mochten.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzahlung:
- Baujahr 2018 (Erstbezug Juni 2020)

- Ca. 75 m? Wohnflache

- 3 Zimmer

- Helles Wohnzimmer mit schénem Blick nach auBen und Zugang zum Balkon
- Kinderzimmer/Arbeitszimmer ebenso mit Zugang zum Balkon

- Kliche mit vorhandener Einbaukiche

- Balkon, gepflastert und Sichtbeton Deckenoptik

- Tageslichtbadezimmer mit bodentiefer Dusche, Waschbecken und WC

- Abstellzimmer

- Waschmaschinenanschluss im Abstellzimmer

- 3-fach verglaste Fenster mit Rollladen ausgestattet

- Personenaufzug

- FuBbodenheizung, raumweise regulierbar

- Stellplatz fur Fahrrad vor Ort

- Separater Abstellraum im selben Geschoss

- PKW-Carport direkt neben dem am Haus

- Glasfaseranschlus

- Ruhige und gepflegte Wohnanlage

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Mdglichkeit bei einer
personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage
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Alles zum Standort

Die Marktgemeinde Weidenbach hat ca. 3.175 Einwohner und liegt verkehrsgtinstig an
der B13 zwischen Ansbach und Gunzenhausen in einer traumhaften Landschaft, nahe
dem Frankischen Seenland. Direkt am Ort haben Sie alle Einrichtungen des taglichen
Bedarfs vorhanden. Die Gemeinde verfligt ber einen Hausarzt, eine Apotheke, einen
Kindergarten, eine Grundschule, zwei Metzgereien, einen Backer, Gastwirtschaften
sowie einen Discounter/Lebensmittelladen.

Per Radweg ist die direkte Verbindung zwischen Ansbach und dem AltmUhlsee
gegeben. Auch den naheliegenden Bahnhof Triesdorf erreichen Sie in wenigen
Minuten mit dem Rad. Der geteerte Radweg verlauft von Ansbach aus bis Leidendorf
entlang der B 13. Die 23 km lange Strecke ist groBtenteils eben und flhrt durch
Weidenbach mit interessanten Sehenswirdigkeiten aus der Markgrafenzeit. In Ornbau
trifft der Weg auf den Altmuhlweg, der am See entlang nach Suiden flhrt.

Der Einklang von Mensch und Natur, von Bauwerk und Landschaft bildet in
Weidenbach — Triesdorf ein harmonisches Zusammenspiel. Moderne
Hochschulneubauten und der neue Barockgarten im Umfeld des ,,Roten Schlosses”
sind der lebendige Beweis dafir, dass Weidenbach - Triesdorf sich nicht nur von der
Sommerresidenz der Markgrafen zum grinen Bildungszentrum entwickelt hat. An den
sieben Schulen und zwei Fakultaten der Hochschule Weihenstephan Triesdorf flihlen
sich heute mehr als 2800 Schiler und Studenten aus dem In- und Ausland wohl.

Auch die Freunde des Barock und Rokoko kommen in Weidenbach - Triesdorf auf ihre
Kosten. Das WeiBe Schloss aus dem Jahre 1683, die markgrafliche Hofkirche, 1736 von
Leopoldo Retty erbaut und die schmucke Villa Sandrina aus dem Jahre 1785 sind nur
einige Beispiele der sehenswerten Baudenkmahlern, in deren Nachbarschaft sich die
Hochschule etabliert hat.

Uberzeugen Sie sich selbst von dieser schénen Wohnung und ihrem angenehmen
Wohnambiente. Wir freuen uns darauf, Ihnen die Immobilie bei einer persdnlichen
Besichtigung naher vorzustellen.
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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.: +49 981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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