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Raumaufteilung — Zentrale Lage mit T op-
I nfrastruktur
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Auf einen Blick

25208768
ca. 55 m?
2

1

1

1955

159.000 EUR
Etagenwohnung

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

gepflegt
M assiv
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 141.00 kWh/m?2a
13.11.2028 E

Gas 1955
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Ein erster Eindruck

Diese groR3zligige 2-Zimmer -Wohnung besticht durch ihre durchdachte Raumaufteilung,
eine zentrale Lage mit hervorragender Infrastruktur und einen insgesamt sehr gepflegten
Zustand. Die Wohnung befindet sich in einem ordentlichen M ehrfamilienhaus mit

Per sonenaufzug und Uber zeugt sowohl im Wohnbereich alsauch im Keller durch einen
gepflegten Gesamteindruck.

Die helle Klicheist mit einer funktionellen Einbauktiiche ausgestattet, dieim Jahr 2016
moder nisiert wurde. Das Badeziimmer wurdein den 1990er-Jahren renoviert und ist gut

er halten. Praktischen Stauraum bietet eine kleine, innenliegende Abstellkammer innerhalb
der Wohnung. Fur zuséatzlichen Komfort sorgen die doppelt ver glasten Kunststofffenster mit
Rollladen sowie eine vor handene | nnenwanddammung. Die Beheizung erfolgt Uber eine
Gastherme aus dem Jahr 1986.

Zur Wohnung gehort ein grof3ztigiger Kellerraum mit eigenem Waschmaschinenanschluss
und weiterem Stauraum. Ein Per sonenaufzug ist ebenfalls vorhanden und sorgt fir einen
bequemen Zugang zur Wohnung. Seit 2016 ist die Wohnung zuverlassig ver mietet, was sie
auch fur Kapitalanleger besonder s attraktiv macht.

Uber zeugen Sie sich selbst von der Qualitét dieser tollen Immobilie vor Ort, bei einem
personlichen Besichtigungstermin. Wir freuen unsauf Sie.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Besonder heiten in der Aufzahlung:
Grof3zugige 2-Zimmer Wohnung mit guter Raumaufteilung

-Zentrale Lage — Infrastruktur vorhanden

-Sehr gepflegter Gesamteindruck der Wohnung und desKellers

-Helle Kiiche mit funktioneller Einbauktiche 2016 moder nisiert
-Badezimmer inden 90iger n renoviert

-Gastherme aus 1986

-Kunststofffenster 2-fach verglast

-Extra Stauraum in kleiner Abstellkammer

-Innenliegende Dammung vor handen

-Kellerraum mit Waschmaschienenanschluss und zusétzlichem Stauraum
-Per sonenaufzug vor handen

-Seit 2016 zuverlassig ver mietet
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Alles zum Standort

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsglnstig direkt an der B14
und B13 sowie der Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach z&hlt derzeit ca. 180.000
Einwohner. Die Metropolregion Nirnberg/ Fiirth / Erlangen erreichen Siein max. 30
Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des ¢ffentlichen
Nahverkehrs sowie der Bahnhof und Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in der Umgebung.
Das Anwesen selbst befindet sich ver kehrsgiinstig sehr gut gelegen direkt an der
Westtangente, so dass eine perfekte Verbindung in alle Richtungen gegeben ist.

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 beheimatet eine Reihe von unter schiedlichen
Geschaften fur jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ein reichhaltiges Kultur-
und Freizeitangebot verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten und einem
landschaftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach ein attraktive L ebensqualitét.
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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

www.von-poll.com
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