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Ansbach

Wohnen mit Blick Gber Ansbach! Attraktive 3-
Zimmer -Wohnung mit Gar age!

Objektnummer: 22208460

KAUFPREIS: 259.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 77,1 m2 ¢ ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

22208460
ca. 77,1 m2
Satteldach
3

2

1

1953

1x Garage

259.000 EUR
Dachgeschoss

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2013
M assiv
ca. 15 m?2
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Gas 130.00 kWh/m2a
E

09.06.2033
1953

Gas
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Ein erster Eindruck

Die angebotene 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im Dachgeschoss eines 1960 er bauten

M ehrfamilienhauses mit insgesamt acht Parteien. Das Dachgeschoss wur de 2013 komplett
neu aufgesetzt. So wurde der Dachstuhl samt Eindeckung erneuert, die DAmmung

ener getischen Anforderungen entsprechend umgesetzt, | solier glasfenster eingebaut und die
Gauben hochwertig ver blecht. Die Wohnung wurde im KfW-Standard ausgebaut und eignet
sich perfekt flr Singles, Paare oder Kapitalanleger. Die Wohnanlage befindet sich in einer
ruhigen Seitenstral3ein Stadtkernnahe. Einkaufsmoglichkeiten destéglichen Bedarfs,
Kindergarten und Schulen, ebenso die Hochschule und die M aschinenbauschule sind
fuBlaufig in wenigen Minuten gut erreichbar.

Das helle Treppenhaus fuihrt nach oben in das Dachgeschoss. Vom Eingangsbereich aus
gelangen Siein den offenen Wohn- und Essber eich mit offenem Kiichenbereich. Die Gaube
sowie das Dachflachenfenster nach Nordosten und Westen durchfluten den grof3ziigigen
Raum mit viel Tagedlicht. Zudem geniefl3en Sie nach Westen einen traumhaften Blick auf die
Stadt und lhre Kirchen.

Weiter hin verflgt die Wohnung tiber zwei geraumige Schlafzimmer, die ebenfalls als
Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden kdnnen sowie ein Tageslichtbadezimmer. Das
Bad ist mit Dusche, Badewanne, Waschmaschinenanschluss, WC und Waschbecken
ausgestattet. Stauraum befindet sich auf dem Dachboden. Die dazugehorige Einschubtreppe
befindet sich direkt im Wohnbereich.

Die Einheit ist modern gestaltet. So sind die Béden mit pflegeleichtem Laminat in Holzoptik
ausgelegt. Das Badezimmer ist raumhoch in weil3 und anthrazit gefliest. Die Tiren und
Zargen sind in hell furniert und sorgen zusammen mit den Sichtdeckenbalken fiir eine
gemutliches Wohnambiente.

Die Einheit wird mittelseiner Wolf Gasteinzelherme beheizt. Getrennte Zahler zur

ver brauchsorientierten Abrechnung von Heizung, Wasser und Strom sind vor handen.
Weiteren Stauraum bietet das abschlie3barer Kellerabteil. Ihren PKW parken Sie bequem
in der zugehotrigen Garage.

Sie erwerben hier eine grofRziigige Wohnung. Aktuell ist die Wohnung gut vermietet und wir
sprechen mit dem Angebot vorrangig K apitalanleger an. Zur genauen Mieteinnahme

erhalten Sie gerne Auskunft im personlichem Gespr &ch.

Uber zeugen Sie sich selbst von der Qualitat dieser Immobilie bei eéinem per sonlichen




Besichtigungstermin vor Ort. Bitte senden Sie uns hierzu eine vollstandig ausgefillte
Kontaktanfrage mit lhrer Telefonnummer per E-Mail zu. Wir freuen unsauf Sie.
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Ausstattung und Details

Detailsin der Zusammenfassung:

«3-Zimmer -Dachgeschosswohnung

*M ehrfamilienhaus mit acht Parteien

enachtraglicher Ausbau 2013 nach Kfw-Standard

* gepflegter Zustand - kein Renovierungsbedarf

*zwei vielseitig nutzbar e Schlafzimmer

*Tageslichtbadezimmer mit Badewanne, Dusche, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss und WC

offener Wohn-/Essbereich mit K iichenanschliissen

*Blick auf die Stadt nach Suiden und Westen

*pflegeleichte Bodenbelédge — L aminat und Fliesen in moder nem Design

* helle Tiren und Zargen in Holzoptik

» 3-fach verglaste Kunststofffenster mit Fliegengitter und Plissees

Sichtdeckenbalken — Dachgauben nach Norden und Siiden

ekaum Dachschragen — gute Stellmdglichkeiten

eStauraum im Dachboden und dem Kellerabteil

» Gas-Etagenheizung Marke Wolf Baujahr 2013

*Garagenstellplatz

esofort verflgbar

Die Wohnung befindet sich in einer neu gebildeten Wohnungseigentimer gemeinschaft. Eine
Hausverwaltungsfirmaist vorhanden und fiir weitere 3 Jahre bestellt.

Diejahrliche Hausgeldabrechnung fir Wasser, Versicherungen, Winterdienst,
Treppenhausreinigung, Allgemeinstrom etc. flhrt die zuverlassige Hausver waltung dur ch.
Die Milltonnen melden die einzelnen Bewohner selbst bei der Stadt Ansbach an. Gaswird
ebenso direkt mit dem Versorger abgerechnet.
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Alles zum Standort

In bester Lage, im beliebten Ansbacher Stadtteil Eyb gelegen, geniefl3en Sie hier alle Vorziige
der Stadt und sind trotzdem in ruhiger Wohnlage.

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsginstig direkt an der B14
und B13 sowie der Autobahn A6. Die Metropolregion Nirnberg erreichen Siein max. 30
Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Eine Bushaltestelle des offentlichen
Nahverkehrs befindet sich Nahe des Anwesens.

Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergéarten sind
vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche
Versorgung. Backer, Metzger und L ebensmittelmarkt sind in unmittelbarer Nahe. Das
grof3e Einkaufszentrum Bruckencenter sowie das Retticenter beheimaten eine Reihe von
unter schiedlichen Geschaften fur jeden Bedarf und |adt zum Besuch ein.

Ansbach bietet fir Gaste und Touristen ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und
Freizeitangebot mit Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theater bihnen:
Tauchen Sieein in dieWelt desMarkgrafen Carl Wilhelm Friedrich von Brandenburg-
Ansbach. Erleben Sievor imposanter Kulisse der Orangerieim Hofgarten und der Residenz
die Rokoko-Festspiele und lassen sich von der Galanterie ver zaubern. Oder entdecken Sie
die Geschichte des mittelfrankischen Findlings Kaspar Hauser bel den gleichnamigen
Kaspar-Hauser -Festspielen. Klassikfans lauschen in Ansbach den Werke von Johann
Sebastian Bach bel der berithmten Ansbacher Bachwoche. Musiker und Besucher ausallen
Nationen riihmen die intime Atmosphare der Bachwoche, ihr stilvolles Flair und ihren
personlichen Charakter. Freunde moder ner Musik freuen sich jahrlich bei Ansbach Open
oder Jazztime Uber hochkaratige Musiker.

Ansbach ist Ausgangspunkt fir Entdeckungstouren insromantische Umland, wie z. B. das
liebliche Taubertal oder das Fréankische Seenland.

Dies alles, verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten, besonder s das grofie
Einkaufszentrum ,, Briickencenter” ist einen Besuch wert, schaffen in Ansbach eine
attraktive Freizeit- und Erlebnisqualitat.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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