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Zum Verkauf steht eine gut geschnittene 2-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 71
m2. Das Objekt befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus mit sechs Parteien.

Das besondere der Immabilieist das helle grof3e Wohnzimmer, das mit einem Balkonzugang
ausgestattet ist. Hier kénnen Sie gemiitliche Abende verbringen oder | hre Gaste empfangen. Das
Schlafzimmer verfligt ebenfalls Gber einen eigenen Zugang zum Balkon, der Ihnen einen schonen
Blick ins Griine ermdglicht.

Das Badezimmer ist modern gestaltet und verfligt Uber eine Dusche, ein WC und ein
Waschbecken. Hier konnen Sie sich entspannen und den Alltagsstress hinter sich lassen. Fiir
zusétzlichen Stauraum steht Thnen ein eigenes Kellerabtell mit ca. 9 m2 zur Verfigung.

Ein weiteres Highlight dieser Immobilie ist der Stellplatz, der |hnen das Parken Ihres Fahrzeugs
erleichtert.

Die Lage der Wohnung ist ideal, denn sie befindet sich in einer ruhigen Gegend, die dennoch eine
gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr bietet. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Arzte
sind ebenfallsin der Nahe vorhanden, sodass Sie alle wichtigen Anlaufstellen bequem erreichen
konnen.

Die Wohnung prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und ist sofort bezugsfertig. Hier
konnen Sie sich schnell ein neues Zuhause schaffen und Ihre Mbel anordnen. Die Kernsanierung
2015 garantiert zudem eine moderne und zeitgemal3e Ausstattung. Insgesamt Uberzeugt diese
Immoabilie durch ihre grof3ziigige Raumverteilung, die moderne Ausstattung und die ruhige Lage.
Dank des Balkonzugangs in Wohn- und Schlafzimmer kénnen Sie die Vorzilige der Natur genieféen
und sich wohlfthlen.

Wenn Sie auf der Suche nach einer gepflegten Dachgeschosswohnung sind, die durch Ihre
Ausstattung und ihre GrofRe Uberzeugt, dann vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzéhlung:
- Ca. 71 m2 Wohnflache

- Eigenes Kellerabteil ca. 9 m?

- Grof3es helles Wohnzimmer mit Balkonzugang

- Schlafzimmer ebenfalls mit Balkonzugang

- Tagedlichtbadezimmer mit Dusche

- Einbaukliche

- Stellplatz

- Wohnung ist momentan vermietet

Diesist nur ein Auszug der Besonderheiten, welche Sie bei einer personlichen Besichtigung vor
Ort erwarten. Wir freuen uns auf |hre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung.
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Ansbach-Obereichenbach ist ein malerischer Stadtteil der bayerischen Stadt Ansbach, der sich
etwa 3 Kilometer nordwestlich des historischen Stadtzentrums von Ansbach erstreckt. Die Lage
dieses Stadtteilsist gepragt von einer harmonischen Verbindung zwischen landlicher Idylle und
stadtischer N&he, was Ansbach-Oberei chenbach zu einem attraktiven Wohnort macht.

L agebeschreibung:

Landliche Idylle: Ansbach-Obereichenbach zeichnet sich durch seine landliche Umgebung aus.
Die weitlaufigen Felder, Wiesen und Wélder in der unmittelbaren Umgebung bieten eine ideale
Umgebung fur Naturfreunde und Erholungssuchende. Spazier- und Radwege laden dazu ein, die
schone Landschaft zu erkunden.

Historische Stadt Ansbach: Die Altstadt von Ansbach ist nur wenige Kilometer entfernt und
beherbergt eine Vielzahl historischer Gebaude, Platze und Sehenswiirdigkeiten. Hier finden sich
zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und kulturelle Angebote.

Stadtische Annehmlichkeiten: Ansbach-Obereichenbach selbst bietet eine angenehme
Wohnatmosphére mit einer guten Infrastruktur. In unmittelbarer Néhe finden sich Kindergarten,
Schulen und Einkaufsmdglichkeiten, was die Bedurfnisse von Familien und Alltagsieben bequem
abdeckt.

Verbindung zur Natur: Die Umgebung von Ansbach-Obereichenbach bietet vielféltige
Moglichkeiten fur Outdoor-Aktivitéten. Ob Wandern, Radfahren, Joggen oder einfach nur
Spaziergange in der Natur — hier kénnen Naturliebhaber ihrer Leidenschaft nachgehen.

V erkehrsanbindungen: Die guten V erkehrsanbindungen, sowohl im Straf3en- als auch im
offentlichen Nahverkehr, ermdglichen eine bequeme Erreichbarkeit des Stadtzentrums von
Ansbach und der umliegenden Region.

Ruhe und Entspannung: Die ruhige Lage von Ansbach-Obereichenbach sorgt fiir Entspannung und
eine hohe Lebensqualitét. Abseits des stédtischen Trubels kénnen Bewohner hier zur Ruhe
kommen.

Ansbach-Obereichenbach ist ein Stadtteil, der die Vorzlge des Landlebens mit der Nahe zu
stadtischen Annehmlichkeiten verbindet. Die naturnahe Umgebung und die gute Erreichbarkeit
von Ansbach machen diesen Ort zu einem attraktiven Wohnort fir Menschen, die die Ruhe der
Natur schatzen, aber dennoch nicht auf die VVorziige einer Stadt verzichten méchten.




Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gltig bis 9.1.2030.

Endenergiebedarf betragt 109.00 kwh/(m2* a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweisist 1939.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten | hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verk&ufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden,
die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Florian Wittmann

Karlstrale 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49981- 97224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com
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