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Property ID: 26208826 - 91522 Ansbach

At a glance

26208826 199.000 EUR

ca. 85 m? Apartment

3 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1979 Kaufpreises

1x Garage 2021

Well-maintained
Solid

ca. 8 m?
Guest WC, Garden /

shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Heavy natural gas certificate
09.12.2028 117.00 kWh/mza
Gas D

1979
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A first impression

Bel der angebotenen Immabilie handelt es sich um eine grof3ziigige 3-Zimmer-Wohnung im
Hochparterre eines vollstandig unterkellerten, dreigeschossigen M ehr parteienhaus mit
insgesamt neun Wohneinheiten in bester Lage im Ruglander Viertel. Ein Highlight der
gepflegten 3-Zimmer-Wohnung sind, neben der tollen L age, die zwei nach Westen
ausgerichteten Balkone, einer davon mit Treppe zum Gemeinschaftsgarten der Wohnanlage.
Der interessante Schnitt der R&ume bietet 1hnen kreative Einrichtungsmaoglichkeiten.

Die Wohnung ist sehr hell und bereitsder Eingangsbereich ist einladend gestaltet. Rechts
geht esdirekt zum Badezimmer. Die Wande des Tageslichtbadezimmers sind dem Baujahr
entsprechend klassisch raumhoch gefliest. Das Feinsteinzeug des Ful3bodens ist
entsprechend farblich abgestimmt. Das Bad verfligt Uber eine Dusche, Badewanne, ein
groles Waschbecken und Toilette. Waschmaschine und auch ein Waschetr ockner kénnen
problemlosim Badezimmer aufgestellt wer den.

Weiter geht esrechtsab zu den beiden Schlafzimmern, eines mit kleinem Balkon sowie
Fernblick ins Griine. Links des Flures, vorbei am Gaste-WC mit integriertem Abstellraum,
gelangen Siein den grof3zigigen, hellen Wohn- und Essbereich mit Zugang zum grof3en
Westbalkon. Dieser Sonnenbalkon verfligt zusatzlich noch Uber einen kleinen Abstellraum.
Hier konnen Sie z. B. Ihre Sommer mobel gut ver stauen.

Der zentrale Wohnraum zur Westseiteist der Mittelpunkt Ihresneuen Zuhauses. Im
lichtdur chfluteten Wohnzimmer ist zudem ausreichend Platz fur den Familienessplatz.
Angrenzend direkt die Kiiche mit vorhandener funktioneller Einbaukiiche.

Sie erwerben hier eine aufRergewohnlich geschnittene Wohnung in gepflegtem Standard.
Uber zeugen Sie sich selbst von der Qualitat und der tollen Lage dieser Immobilie bei einem
per sonlichen Besichtigungstermin vor Ort. Wir freuen unsauf Sie.
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Details of amenities

Weitere Detailsin der Zusammenfassung:

-Ca. 85 m2 Wohnflache

-Zwei Balkone zur Westseite, einer davon mit Gartentreppe
-KGiche mit Einbauktiche

-Heller Laminatful3boden

-SeparatesWC, kleiner Abstellraum
-Tagedlichtbadezimmer mit Wanne, Waschbecken und WC
-Eigenes K eller abtell

-GrofRRer Waschetrockenraum im Keller

-Zwei Gemeinschaftswaschmaschinen im Keller (M tinzbetrieb)
-Garage

Die Wohnanlage wird von einer zuver lassigen Hausver waltungsfirma betreut, welche die
jéhrliche Hausgeldabrechnung erstellt und die Eigentimer ver sasmmlung dur chfihrt. Ein
Hausmeisterdienst ist fur die Pflege der Auf3enanlagen und Durchfiihrung des
Winterdienstes zustandig.

Kabelanschlussfir TV-Empfang und Telefonanschluss sind vorhanden, ebenso eine
Gegensprechanlage. Die War mwasser ver sor gung und die Beheizung erfolgt tiber eine
Gaszentralheizung. An den Heizkorpern sind Wérmemengenzahler angebracht, die
Abrechnung erfolgt Uber eine externe Abrechnungsfirma.
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All about the location

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern im Stadtgebiet ist Regierungssitz von
Mittelfranken und liegt sehr verkehrsgiinstig direkt an der B14 und B13 sowie der
Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 180.000 Einwohner. Die

M etropolregion NUrnberg/ Furth / Erlangen erreichen Siein max. 30 Minuten mit dem
Auto oder bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrsund
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in Laufnéhe.

Das Ruglander Viertel ist einesder beliebtesten Stadtteile in Ansbach. Realschule und
Gymnasium, sowie ein Kindergarten sind direkt in der Nahe. Arzte, Apotheken und ein
Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche Ver sorgung. Das grof3e Einkaufszentrum
Brickencenter beheimatet eine Reihe von unter schiedlichen Geschéften fur jeden Bedarf
und ladt zum Besuch ein.

Mit dem ful3laufig erreichbaren Retticenter bieten sich eine weiter e Einkaufsmdglichkeiten
mit L ebensmittelmarkten, Haustierbedarf, Apotheke, Drogerie und Postfiliale.

Ansbach bietet aul3erdem ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und Freizeitangebot mit Museen,
Ausstellungen, historischen Bauwer ken und Theater bihnen.

Die Stadt Ansbach ist Ausgangspunkt fiir Entdeckungstouren insromantische Umland, wie
z.B. dasliebliche Taubertal oder das Frénkische Seenland.

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

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Florian Wittmann

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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