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Die gepflegte Dachgeschosswohnung befindet sich in einem Dreifamilienhaus aus dem
Jahre 1979 und bietet auf ca. 70 m2 Wohnflache genligend Platz fiir eine kleine Familie
oder ein Paar. Mit insgesamt drei Zimmern, darunter zwei Schlafzimmer, ist die Wohnung
ideal fur jeden, der auf der Suche nach einer gemutlichen und funktionalen Immobilie ist.
Der zentrale Wohnbereich punktet mit einer gut ausgestatteten und funktionalen
Einbaukliche. Der Tresen eignet sich ideal als Frihstlicksessplatz. Des Weiteren verfugt
die Wohnung Uber ein Tageslichtbadezimmer mit Dusche, WC, Waschtisch und
Waschmaschinenanschluss. Fir zusatzliche Stauraum sorgt die Abstellkammer mit Platz
fur lhre personlichen Gegenstéande. Die beiden weiteren Raume sind vielseitig als Schlaf-
, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzbar. Hier kdnnen Sie sich frei entfalten! Die
Immobilie befindet sich in zentraler Lage und bietet eine gute Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel und Einkaufsmoglichkeiten. In der Umgebung finden sich auch
verschiedene Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten, die den Wohnkomfort zusatzlich
steigern. Insgesamt handelt es sich bei der Dachgeschosswohnung um eine solide und
gepflegte Immobilie, die sich sowohl zur Eigennutzung als auch zur Kapitalanlage eignet.
Mit ihrer funktionalen Ausstattung und der praktischen Raumaufteilung bietet sie ein
gemudtliches Zuhause in guter Lage Windsbachs.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- ca. 70 m2 Wohnflache

- 3 Zimmer

- Kiiche mit funktionaler Einbauktiche

- Tageslicht Badezimmer mit Dusche, Waschbecken, WC und
Waschmaschinenanschluss

- Abstellkammer

Dies ist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer personlichen
Besichtigung vor Ort erwarten. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und die gemeinsame
Besichtigung.
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Die Stadt Windsbach liegt im mittelfrnkischen Landkreis Ansbach in Bayern. Hier sind
einige Merkmale, die die Lage dieser Stadt charakterisieren: Geografische Lage:
Windsbach liegt in der fruchtbaren Ebene des Bibertals und ist von einer malerischen
Landschaft aus Wiesen, Feldern und Waldern umgeben. Die Stadt befindet sich etwa 30
Kilometer stidwestlich von Niurnberg und ist gut erreichbar Giber die Autobahn A6 und die
BundesstralR3e B14. Verkehrsanbindungen: Die Stadt ist verkehrstechnisch gut
angebunden und bietet eine gute Erreichbarkeit sowohl mit dem Auto als auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Windsbach verflgt Gber einen Bahnhof, der Teil der
Bahnstrecke Nirnberg-Ansbach ist, und bietet regelmafige Zugverbindungen in die
umliegenden Stadte. Infrastruktur: Windsbach verfligt Uber eine solide Infrastruktur mit
verschiedenen Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Einkaufsmoglichkeiten,
Gesundheitseinrichtungen und Freizeitmoglichkeiten. Die Stadt bietet eine gute
Versorgung mit Geschaften, Supermarkten, Restaurants und Cafés. Natur und Erholung:
Die Umgebung von Windsbach ladt zu vielfaltigen Outdoor-Aktivitdten ein. Es gibt
zahlreiche Wander- und Radwege, die durch die reizvolle Landschaft fihren, sowie Parks
und Grinflachen, die zum Entspannen und Verweilen einladen. Kulturelles Erbe:
Windsbach kann auf eine lange Geschichte zurtickblicken, die sich in historischen
Gebéauden, Kirchen und Denkmalern widerspiegelt. Die Stadt veranstaltet regelmafig
kulturelle Veranstaltungen, Feste und Markte, die das Gemeinschaftsleben bereichern
und das kulturelle Erbe pflegen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 2.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 109.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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KarlstraRe 9 Ansbach
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To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




