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In verkehrsglinstiger Lage, im Ansbacher Stadtteil Oberreichenbach gelegen, befindet sich
dieses Renditeobjekt. Das M ehrfamilienhaus mit insgesamt drel Einheiten liegt in griner,
aber auch verkehrsglinstiger Lagein unmittelbarer Nahe zur B14 und somit nur wenige
Fahrminuten von der Ansbacher Innenstadt entfernt.

Das M ehrfamilienhaus befindet sich in einem gepflegten Zustand und die 3 Wohneinheiten
sind der zeit langfristig ver mietet. Die Immobilie wurde 1969 in M assivbauweise neu
errichtet und Uber die Jahre hinweg durch die Eigentiimer und Mieter stetig gepflegt und
modernisiert.

Der Hauseingang fuhrt in das gemeinschaftliche Treppenhaus. Von hier aus gelangen Sie zu
den einzelnen Wohnungen. Im Erdgeschoss befindet sich eine ca. 95 m2 grof3e 3,5-Zimmer -
Wohnung. Vom zentral gelegenen Flur haben Sie Zugang zu allen Zimmern. Die praktisch
aufgeteilte Er dgeschosswohnung verflgt weiterhin Uber ein im Jahre 2024 neu gestaltetes,
separates WC und ein moder nisiertes Badezimmer mit begehbarer Dusche. Ebenfalls
befindet sich eine Kliche, ein grol3es Schlafzimmer, 2 Kinderziimmer und ein helles,

ca. 25 m2 grofRes Wohnzimmer mit einem Holz-Kaminofen in der Wohnung. Vom
Wohnzimmer aus haben Sie Zugang zur sonnigen, nach Sliden ausgerichteten Terrasse.

Uber das gepflegte Treppenhaus gelangen Siein das 1. Ober geschoss. Hier befindet sich die
zweite Wohneinheit. Die ebenfalls 95 m2 grof3e 4 Zimmer Wohnung entspricht in der
Raumaufteilung der Erdgeschosswohnung. In dieser Wohnung ist das Badezimmer mit einer
Badewanne anstatt mit einer begehbaren Dusche ausgestattet. |m Wohnzimmer haben Sie
Zugang zum grof3en, nach Siiden ausgerichteten Balkon.

Die ca. 68 m2 grof3e Dachgeschosswohnung rundet das Angebot ab. Hier befindet sich ein
Schlafzimmer, ein Kinder zimmer und ein Wohnber eich mit offener Kiicheinkl. Theke und
Durchreiche. Ein praktischer Vorratsraum und ein Badezimmer mit Duschbadewanne,
Toilette und Waschmaschinenabschluss sind ebenfalls vorhanden.

Die Erdgeschoss- und Ober geschosswohnung haben jewelils einen Gar agenstellplatz.
Zur Dachgeschosswohnung gehért ein Aul3enstellplatz.

Alle 3 Wohneinheiten haben einen Gartenanteil.

Das Anwesen wird mit 3 Gas-Brennwertheizungen aus dem Jahre 2023 beheizt, dieim
Keller untergebracht sind. Einrichtungen zur getrennten Abrechnung von Wasser, Strom




und Gas sind vorhanden.

Alle Wohneinheiten sind der zeit ver mietet. Zur Hohe der einzelnen Mieteinnahmen erhalten
Sie gerne Auskunft im personlichen Gesprach.

Uber zeugen Sie sich selbst von dieser Gelegenheit vor Ort. Gerne vereinbaren wir einen
per sonlichen Besichtigungstermin. Wir freuen unsauf Sie.
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Hier ein Auszug der M odernisierungen der vergangenen Jahre:

-2013 Hausttr

-2013 Balkontur

-2013 neue Kunststofffenster

-2023 3 Gas-Brennwertheizungen

-2024 neue Dachfenster

-2024 EG-Wohnung: neues Badezimmer

-2025 EG-Wohnung, vollstéandige I nnenrenovierung (neue T lren/Zar gen, neue Ful3bdden,
neuer Putz-/Wandanstrich

Wohnflache:

Wohnung EG: ca. 95 mz2

Wohnung 1.0G: ca. 95 m?

Wohnung DG: ca. 65 m2

Weitere Details:

-Kunststofffenster

-FuZbdden: Laminat (EG+OG) Fliesen (DG)

-Beheizung: 3 Gas-Brennwertheizungen (2023)

-Strom und Gas werden den Mietern direkt vom Versorger berechnet
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In dem ca. 4 km entfernten Ansbacher Ortsteil Obereichenbach, gelegen, erwartet Sie dieses
M ehrfamilienhaus. Ansbach erreichen Sie mit dem Auto in weniger als5 Minuten und sind
somit zentral gelegen. Sie haben direkten Anschluss an die B14 und den Fernverkehr. Durch
die gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr gelangen Sie bequem - auch ohne Auto -
nach Ansbach und die umliegenden Ortschaften.

Die Stadt Ansbach mit ca. 42.000 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 Nirnberg/ Furth / Erlangen erreichen Siein max. 30 Minuten mit dem
Auto oder bequem mit der S-Bahn.

Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von Kinder gérten sind
vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche
Versorgung. Backer, Metzger und L ebensmittelmarkt sind in unmittelbarer Nahe. Das
grolRe Einkaufszentrum Brlckencenter beheimatet eine Reihe von unter schiedlichen
Geschéften fir jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ansbach ist auch
Ausgangspunkt fur Entdeckungstouren insromantische Umland, wie z. B. dasliebliche
Taubertal oder das Frankische Seenland. Ein reichhaltiges Kultur- und Freizeitangebot
ver bunden mit vielschichtigen Einkaufsmoglichkeiten und einem landschaftlich reizvollen
Umland schaffen in Ansbach ein attraktive L ebensqualitat.
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Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 183.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des ObjektsIt. Energieausweisist 1969.
Die Energieeffizienzklasseist F.

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
Begriindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprfen, 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 natur liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt 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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Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981 - 97224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com
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