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Auf einen Blick

26208864
ca. 94 mz2

4

4

3

1

1980

1x Freiplatz

239.000 EUR
Etagenwohnung

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

2016

gepflegt

Massiv
ca. 8 mz
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 106.00 kWh/m?2a
11.07.2028 D

Gas 1980
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive 4-Zimmer-Wohnung mit ca. 94 m2 Wohnflache tUberzeugt durch ihre
ruhige, gesuchte L age sowie eine sehr gute Infrastruktur am Ort. Die Wohnung befindet sich
in einem massiv errichteten, unterkellerten Gebaude und ist bequem tber einen

Per sonenaufzug erreichbar. Dank der barrierefreien Ausfiihrung eignet siesich ideal fur
unter schiedliche L ebenssituationen.

Bereitsder geraumige Eingangsber eich bietet ausreichend Platz fiir eine Garderobe und
schafft einen angenehmen Empfang. Mittelpunkt der Wohnung ist der grof3ziigige, offen
gestaltete Wohn-, Ess- und K tichenbereich mit schonem Blick ins Griine. Die helle und
freundliche Raumaufteilung sorgt fur ein moder nes Wohngefiihl und bietet viel Platz fir
gemeinsames Wohnen und Wohlfuhlen.

Neben dem Hauptschlafziimmer, das Gber einen direkten Zugang zum Balkon verfigt, stehen
zwel weitere Zimmer zur Verfigung. Diese eignen sich ideal als Kinderzimmer,
Arbeitszimmer, Gastezimmer oder individuell nutzbare Zusatzr aume. Das Badezimmer ist
mit einer praktischen Duschbadewanne ausgestattet und wurdeim Jahr 2016 inklusive
Leitungen erneuert.

Die Wohnung verfligt Gber zweifach ver glaste Kunststofffenster. In den ver gangenen Jahren
wurden bereits ver schiedene M oder nisier ungen dur chgefiihrt, darunter der teilweise
Austausch der Fenster im Jahr 2013, neue Tlren im Jahr 2016 sowie neue Vinylbéden im
Jahr 2023. Beheizt wird die Immobilie Giber eine Gasheizung.

Zusatzlichen Komfort bieten ein eigener Kellerraum, ein gemeinschaftlicher Waschkeller
sowie ein Fahrradraum. Ein PKW-Stellplatz direkt vor dem Haus rundet dieses attraktive
Angebot ab. | nsgesamt prasentiert sich die Wohnung als gepflegtes, gut geschnittenes
Zuhausein ruhiger Lage mit komfortabler Ausstattung und sehr guter Alltagstauglichkeit.
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Ausstattung und Details

Nachfolgend zusammengefasst einige Besonder heiten in der Aufzahlung:

- 4-Zimmer Wohnung

- 94 m2 Wohnflache

- Gesuchte, ruhige Lage, sehr gute Infrastruktur am Ort

- Massivbauweise, unterkellert

- Geraumiger Eingangsbereich mit Platz fiir Garderobe

- Grol3ziigiger, offener Wohn-Ess- und K iichenbereich mit Blick ins Griine

- 2Kinderzimmer, individuell nutzbar alsBiiro 0.A.

- Hauptschlafzimmer mit Zugang zum Balkon

- Badezimmer mit Duschbadewanne

- 2-fach verglaste Kunststofffenster

- Kellerraum, Waschkeller und Fahrradraum

-PKW-Stellplatz direkt vor dem Haus

- Personenaufzug

- Div. Modernisierungen bereits durchgefiihrt: u. a.: 2013 teilweise Austausch Fenster; 2016
neue Tlren; 2016 Badeziimmer erneuert (auch Leitungen) ; 2023 neue Vinylboden

- Gasheizung

- Barrierefrei

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Wir laden Sie ein, diese Wohnung bei einer Besichtigung
vor Ort personlich kennenzulernen. Kontaktieren Sie uns gerne fir weitere Informationen
oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins. Wir freuen unsauf Sie.
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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. 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 Reithe von Kindergarten 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 Retticenter beheimaten eine Reihe von
unter schiedlichen Geschéften fur jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Ansbach bietet fir Gaste und Touristen ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und
Freizeitangebot mit M useen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theater blihnen:
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 ver zaubern. Oder entdecken Sie
die Geschichte des mittelfrankischen Findlings Kaspar Hauser bei 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 rihmen dieintime Atmosphére der Bachwoche, ihr stilvolles Flair und ihren
personlichen Charakter. Freunde moderner Musik freuen sich jahrlich bei Ansbach Open
oder Jazztime Uiber hochkar atige Musiker.

Ansbach ist Ausgangspunkt fir Entdeckungstouren ins romantische Umland, wie z. B. das
liebliche Taubertal oder das Frénkische Seenland.

Dies alles, verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten, besonder s das ful3laufig
erreichbare grof3e Einkaufszentrum , Brickencenter” 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 § 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
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