Ansbach

Wohnen im RlUglander Viertel! Vermietete 3-
Zimmer-Wohnung mit Balkon und TG-Stellplatz

Objektnummer: 26208905

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 249.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 87 m? « ZIMMER: 3
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Objektnummer: 26208905 - 91522 Ansbach

Auf einen Blick

26208905 249.000 EUR

ca. 87 mz2 Erdgeschosswohnung

3 K&uferprovision betr &gt

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

1 Kaufpreises

1984 Massiv

1x Tiefgarage ca. 8 m?

Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung VERBRAUCH
Gas 83.60 kWh/m2a
09.12.2034 C

Gas 1984
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Grundrisse

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Bel der angebotenen Immobilie handelt es sich um eine helle 3-Zimmer -Eigentumswohnung,
bestehend aus Schlafzimmer, Gaste-/Kinderzimmer, Abstellraum, Badezimmer, separ ates
WC, Kiiche und einem grof3ztigigen Wohn-/Esszimmer mit Zugang zum sonnigen Balkon.
Der Balkon ist nach Westen ausgerichtet und tiber dacht. Die Wohnung befindet sich im
Erdgeschoss eines 1984 er bauten M ehrfamilienhauses.

Nach dem Eintreten befinden Sie sich in der weitlaufigen Diele mit Platz flir eine Garder obe.
Rechterhand liegt das Kinderzimmer. Dieses eignet sich ebenfalls als Gastezimmer oder
Biro. Direkt daneben befindet sich das geraumige Schlafzimmer, welches nicht nur Platz fur
ein grofes Bett bietet, sondern auch gute Stellmdglichkeiten flr einen grof3en
Kleiderschrank. Beide Schlafzimmer liegen zur Ostseite, so dass Sie mit M orgensonne
geweckt werden.

Weiterhin erreichen Sie Giber die Diele den praktischen Abstellraum und daneben die Kiiche
mit eigenem Balkonzugang. Eine funktionelle Einbaukticheist bereitsim Kaufpreis
enthalten. Das Wohn- und Esszimmer ist dasHerzstlick der Wohnung. Durch die Fenster
und die Balkontlire nach Westen ist der Raum ganztagig lichtdur chflutet. Der groR3zligige
Raum schafft eine optimale Verbindung zwischen Essenplatz, Balkonzugang und der
gemutlichen Wohnlandschaft. Der tberdachte Balkon bietet Platz fir einen Tisch, Stiihle
und Sonnenliege. Genief3en Sie hier nach Feierabend die Nachmittags- und Abendsonne.
Abgerundet wird das Angebot vom innenliegenden Badezimmer mit Wanne, Dusche,
Waschbecken und Waschmaschinenanschluss. Auch der Waschetrockner hat im Bad noch
Platz. Das separate WC ist direkt eine Tire weiter. In der Wohnung wurde zeitloses
Laminat/Vinyl und Fliesen verlegt. Das Badezimmer und das WC sind gefliest.

Weiterhin gehoért zusatzlich ein separater Raum im Unter geschoss zur Wohnung. [ hr
Fahrzeug parken Sie bequem in der Tiefgarage des Hauses. Ein gemeinschaftlich genutzter
Fahrradabstellplatz ist ebenfallsin der Tiefgarage vorhanden.

Die Beheizung der Wohnung und die Warmwasser ver sor gung erfolgt Uber die Gastherme.
Das Gebaude ist insgesamt in einem gepflegten Zustand. Die gesamte Wohnanlage wird von
einer zuverlassigen Hausverwaltungsfirma betreut, welche sich um diejahrliche
Hausgeldabrechnung abwickelt und zur Eigentliimerver sammlung einladt.

Die Wohnung ist aktuell noch vermietet und wurde Uber die Jahre gepflegt. Mittelfristig
stehen dennoch M oder nisierungen wie bspw. Fenster und Badezimmer an.




Zur monatlichen Nettokaltmiete erhalten Sie gerne Auskunft im per sdnlichen Gesprach.
Ebenso vereinbaren wir bel I nteressein Absprache mit den Bewohnern gerne einen

per sonlichen Besichtigungstermin. Bitte senden Sie uns hierzu eine vollstandig ausgefilite
Kontaktanfrage mit Ihrer Telefonnummer per E-Mail zu. Wir freuen unsauf Sie.




Objektnummer: 26208905 - 91522 Ansbach

Ausstattung und Details

Detailsin der Zusammenfassung:

*3-Zimmer-Wohnung mit Balkon

*Ilm Hochparterre eines M ehr par teienhauses

*Grof3zigige Diele mit Platz fur eine Garderobe

*Helles Biro, Gaste- oder Kinderzimmer

*Grof3zligiges Schlafzimmer mit guten Stellmoglichkeiten
*GroRes Badezimmer mit Wanne, Dusche, Waschbecken und Waschmaschinenanschluss,
Platz fur Waschetr ockner

*Separates WC direkt neben dem Bad

*K tiche mit funktioneller Einbaukiiche und Balkonzugang
*Offener Wohn-/Essbereich mit Zugang zum Sonnenbalkon
*Pflegeleichte Bodenbeldge — L aminat und Fliesen

* Praktischer Abstellraum in der Wohnung

*Weiterer abgeschlossener Raum im Unter geschoss
*Tiefgaragenstellplatz

*Gemeinschaftlicher Fahrradplatz

*Regelmafige Mieteinnahmen
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Alles zum Standort

In bevorzugter Lage, im Ansbacher Stadtteil Rliglander Viertel gelegen, genief3en Sie hier
alleVorzige 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 in unmittelbarer 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 Brlckencenter sowie das nahe Retticenter beheimaten eine Reihe
von unter schiedlichen Geschéaften fir jeden Bedarf und |&dt 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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