Ansbach

Wohnen im Ruglander Viertel! Vermietete 3-
Zimmer-Wohnung mit Balkon und TG-Stellplatz
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Bei der angebotenen Immobilie handelt es sich um eine helle 3-Zimmer-
Eigentumswohnung, bestehend aus Schlafzimmer, Gaste-/Kinderzimmer, Abstellraum,
Badezimmer, separates WC, Kiiche und einem grof3ztigigen Wohn-/Esszimmer mit
Zugang zum sonnigen Balkon. Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines
1984 erbauten Mehrfamilienhauses.

Nach dem Eintreten befinden Sie sich im Flur mit Platz fir eine Garderobe. Linkerhand
liegt das Kinderzimmer. Dieses eignet sich ebenfalls als Gastezimmer oder Bliro.
Angrenzend befindet sich das gerdumige Schlafzimmer, welches nicht nur Platz fiir ein
grof3es Bett bietet, sondern auch gute Stellmdglichkeiten fir einen Kleiderschrank.

Den Flur aus weitergehend erreichen den praktischen Abstellraum und die Kiiche. Eine
funktionelle Einbaukuiche ist bereits im Kaufpreis enthalten. Das Wohn- und Esszimmer
ist das Herzstiick der Wohnung. Durch die Fenster nach Stiden ist der Raum ganztagig
lichtdurchflutet. Der grof3zligige Raum schafft eine optimale Verbindung zwischen
Essenplatz, Balkonzugang und der gemdutlichen Wohnlandschaft. Der Balkon bietet Platz
fur einen Tisch, Stihle und Sonnenliege. Geniel3en Sie hier den Blick Giber die Stadt.
Abgerundet wird das Angebot vom innenliegenden Duschbadezimmer und dem
separaten WC. In der Wohnung sind zeitloses Laminat und Teppichboden verlegt. Das
Badezimmer und das WC sind gefliest.

Weiterhin gehort ein Abstellraum zur Wohnung. Ein gemeinschaftlich genutzter
Fahrradraum ist ebenfalls vorhanden. Ihr Auto parken Sie bequem in der Tiefgarage des
Hauses.

Die Beheizung der Wohnung und die Warmwasserversorgung erfolgt tiber die
Gastherme. Das Gebaude ist insgesamt in einem gepflegten Zustand. Die gesamte
Wohnanlage wird von einer zuverlassigen Hausverwaltungsfirma betreut, welche sich um
die jahrliche Hausgeldabrechnung abwickelt und zur Eigentiimerversammlung einladt.

Die Wohnung ist zuverlassig vermietet und wurde Uber die Jahre gepflegt. Mittelfristig
stehen dennoch Modernisierungen wie bspw. Fenster und Badezimmer an.

Zur monatlichen Nettokaltmiete erhalten Sie gerne Auskunft im personlichen Gesprach.

Ebenso vereinbaren wir bei Interesse in Absprache mit den Bewohnern gerne einen
personlichen Besichtigungstermin. Bitte senden Sie uns hierzu eine vollstandig




ausgefillte Kontaktanfrage mit lhrer Telefonnummer per E-Mail zu. Wir freuen uns auf
Sie.
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Details in der Zusammenfassung:

«3-Zimmer-Wohnung

2. Obergeschoss eines Mehrparteienhauses

*Flur mit Platz fur eine Garderobe

*Helles Buro, Gaste- oder Kinderzimmer

*Grof3ziigiges Schlafzimmer mit guter Stellméglichkeiten
Badezimmer mit Dusche, Waschtisch und Waschmaschinenanschluss
*Kiiche mit funktioneller Einbauktche

*Offener Wohn-/Essbereich mit Zugang zum Sonnenbalkon
*Pflegeleichte Bodenbeldge — Laminat, Teppich und Fliesen
* Praktischer Abstellraum in der Wohnung

eStauraum im Kellerabteil

*Tiefgaragenstellplatz

*Gemeinschaftlicher Fahrradraum

*Regelmafige Mieteinnahmen
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In bester Lage, im Ansbacher Stadtteil Ruglander Viertel gelegen, geniefen Sie hier alle
Vorziige der Stadt und sind trotzdem in ruhiger Wohnlage.

Die Stadt Ansbach mit ca. 42.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgtnstig direkt an der
B14 und B13 sowie der Autobahn A6. Die Metropolregion Nirnberg erreichen Sie in 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 Reihe von Kindergarten
sind vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewahrleisten die gesundheitliche
Versorgung. Backer, Metzger und Lebensmittelmarkt sind in unmittelbarer Nahe. Das
grofRe Einkaufszentrum Briickencenter sowie das nahe Retticenter beheimaten eine
Reihe von unterschiedlichen Geschéften fur jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Ansbach bietet flr Gaste und Touristen ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und
Freizeitangebot mit Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theaterbiihnen:
Tauchen Sie ein in die Welt des Markgrafen Carl Wilhelm Friedrich von Brandenburg-
Ansbach. Erleben Sie vor imposanter Kulisse der Orangerie im Hofgarten und der
Residenz die Rokoko-Festspiele und lassen sich von der Galanterie verzaubern. 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 bei der beriihmten Ansbacher Bachwoche. Musiker und
Besucher aus allen Nationen rithmen die intime Atmosphéare der Bachwoche, ihr stilvolles
Flair und ihren personlichen Charakter. Freunde moderner Musik freuen sich jahrlich bei
Ansbach Open oder Jazztime Uber hochkaratige Musiker.

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

Dies alles, verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdoglichkeiten, besonders das grol3e
Einkaufszentrum ,Briickencenter” ist einen Besuch wert, schaffen in Ansbach eine
attraktive Freizeit- und Erlebnisqualitat.




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.12.2034.

Endenergieverbrauch betragt 83.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

KarlstralRe 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 - 97 22 432 0
E-Mail: ansbach@von-poll.com

www.von-poll.com
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