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Ansbach

Sonnige 2-Zimmer -M aisonette-Wohnung im beliebten
Stadttell Eyb mit tollem Balkon und PKW-Stellplatz

Objektnummer: 25208753
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Objektnummer: 25208753 - 91522 Ansbach

Auf einen Blick

25208753
ca. 58 m2

2

2

1

1

1900

1 x Carport

210.000 EUR
M aisonette

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

2011
vollstandig renoviert

Massiv
ca. 8 m?

Kamin, Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 172.00 kWh/m2a
F
22.12.2034
1900
Elektro
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Ein erster Eindruck

Diese sehr geraumige 2-Zimmer -M asonette-Wohnung befindet sich im 2. Stock eines
historischen M ehr parteienhauses, dasim Jahr 1900 erbaut und in den Jahren 2010-2011
vollstandig saniert wurde. Die schone Wohnung im Ansbach-Eyb besticht besonders durch
dieinteressante Aufteilung und ihre Helligkeit durch die bodentiefen Fenster im
Wohnbereich. Ein besonderes Highlight ist der grof3e Balkon, so dass man mor gens, mittags
und abends von Sonne umgeben ist.

Auf 2 Ebenen verteilt, bietet die ca. 58?m2 grof3e M aisonette jede Menge Platz und
Wohnkomfort: Ein grofRes Wohn-/Esszimmer, ein moder nes Bad mit Badewanne plus
Dusche und eine hochwertige Einbaukliche lassen keine Wiinsche offen. Der grof3ziigige
Wohn-/Essbereich mit grof3er Fensterfront sorgt fir viel Licht und ein angenehmes
Wohngefihl.

Im Eingangsber eich kann man wunder bar die Garderobe arrangieren. Das Tageslichtbad
mit WC, Wanne, Dusche und Waschtisch mit Spiegel befindet sich linkerhand. Weiter den
Flur entlang geht es zur offenen Kliche mit viel Platz fiir einen grof3en Esstisch. Direkt daran
angrenzend das Wohnzimmer mit Schwedenofen und der grof3en Fensterfront mit Zugang
zum Balkon zur Siidseite. Uber die Treppe gelangen Sie nach oben in den Spitzboden zum
Schlafzimmer mit Ankleidebereich.

Der Kiichenbereich bietet ausreichend Platz fiir einen Esstisch. Die moder ne Einbaukiche
verfugt Uber Induktionskochfeld, Backofen in Arbeitshthe, Kihl-/Gefrier schrank,
Spllmaschine und viel Stauraum fir Geschirr und Haushaltsutensilien.

Eine Sprechanlageist vorhanden, ebenso Kabelanschluss und DSL -Anschluss. |hren PKW
parken Sie bequem im Carport am Haus, fir Fahrrader ist ein Abstellraum vorhanden.

Die Lage der Wohnung in Ansbach-Eyb ist ruhig und dennoch top angebunden:
Einkaufsmoglichkeiten sind ful3laufig schnell erreichbar.

Die Wohnung ist seit 01.06.2026 fiir 640,- € sehr gut vermietet und spricht somit u. a.
Kapitalanleger an.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Uber zeugen Sie sich selbst von dieser geschmackvollen
Wohnung bei eéinem personlichen Besichtigungstermin vor Ort. Wir freuen unsauf Sie.
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Ausstattung und Details

Die Wohnung ist mit Kunststoffisolier glasfenstern und Rollladen ausgestattet. Die
Dachflachenfernster der Kiiche und im Schlafzimmer verfligen Gber Innenbeschattung. Auf
den Ful3bdden ist Vinyl in Holzoptik verlegt. Das Bad ist gefliest.

Weiter e Details zusammengefasst::

-2 Zimmer, ca. 58 m2 Wohnflache

-Sofort verfugbar

-Einbaukliche mit K iihl-/Gefrierkombination, Sptilmaschine,

-Induktionskochfeld, Backofen in Arbeitshohe

-Badezimmer mit Wanne und Dusche, Glastiiren, Waschtischelement und Spiegel
-Waschmaschinenanschlussim Bad

-FuRbodenheizung im Badezimmer

-Vinyl in Holzoptik

-Hochwertiges Feinsteinzeug

-Schwedenofen

-MaRgefertigte Einbauschranke

-2-fach-ver glaste bodentiefe Sprossenfenster, Rollladen

-Innentliren und Zargen in weil3

-Grofer Balkon mit Ausblick insGriine

-Sprechanlage

-PKW-Carport

-Eigenes K eller abtell

-Gemeinschaftlicher Fahrradabstellraum

-Angenehme Hausgemeinschaft

-Winterdienst

-Zuverlassige Hausverwaltung

-Kleine Hausgemeinschaft, nur 7 Parteien

DasHausgeld beinhaltet u. a.: Wasser, Abwasser, anteilig Allgemeinstrom, Winter dienst,
Gebaudeversicherungen, Verwalter gebihren, Kaminkehrgebihren, Riicklagenansparung
und die sonst Ublichen Betriebskosten.

Die Wohnanlage wird zudem von einer zuverlassigen Hausverwaltungsfirma betreut, die
sich um diejahrliche Abrechnung kiimmert und die Eigentiimer ver sammlung dur chfihrt.

Die Wohnung ist seit 01.06.2026 sehr gut fir 640,- € vermietet und eignet sich fur
Selbstnutzer und Kapitalanleger.

Uber zeugen Sie sich selbst von der Qualitat vor Ort, bei einem personlichen
Besichtigungster min. Bitte geben Sie bei E-Mail-Anfragen Ihre Telefonnummer an.




Objektnummer: 25208753 - 91522 Ansbach

Alles zum Standort

In bester Lage, im Ansbacher Stadtteil Eyb gelegen, genief3en Sie hier alle Vorzlige 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. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 180.000
Einwohner. Die Metropolregion Nirnberg/ Firth / Erlangen erreichen Siein max. 30
Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des 6ffentlichen
Nahverkehrs sowie der Bahnhof und Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in der Umgebung.

Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergérten 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 beheimatet eine Reihe von unter schiedlichen
Geschaften fur jeden Bedarf und ladt 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 Sie vor imposanter Kulisse der Orangerieim Hofgarten und der Residenz
die Rokoko-Festspiele und lassen sich von der Galanterie verzaubern. Oder entdecken Sie
die Geschichte des mittelfréankischen 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 fur Entdeckungstour en insromantische Umland, wie z. B. das
liebliche Taubertal oder das Fréankische Seenland.

Dies alles, verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten - besonder s das grol3e
Einkaufszentrum ,, Briickencenter” ist einen Besuch wert - schaffen in Ansbach eine
attraktive Freizeit- und Erlebnisqualitét.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten 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
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