Ansbach

Komfortable 3-Zimmer Wohnung mit 2 Balkonen
und Garage im Ruglander Viertel
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Bei der angebotenen Immobilie handelt es sich um eine groBzligige 3-Zimmer-
Wohnung im Hochparterre eines vollstandig unterkellerten, dreigeschossigen
Mehrparteienhaus mit insgesamt neun Wohneinheiten in bester Lage im Rugléander
Viertel. Ein Highlight der gepflegten 3-Zimmer-Wohnung sind, neben der tollen
Lage, die zwei nach Westen ausgerichteten Balkone, einer davon mit Treppe zum
Gemeinschaftsgarten der Wohnanlage. Der interessante Schnitt der Raume bietet

Ihnen kreative Einrichtungsmadglichkeiten.

Die Wohnung ist sehr hell und bereits der Eingangsbereich ist einladend gestaltet.
Rechts geht es direkt zum Badezimmer. Die Wande des Tageslichtbadezimmers
sind dem Baujahr entsprechend klassisch raumhoch gefliest. Das Feinsteinzeug
des FuBbodens ist entsprechend farblich abgestimmt. Das Bad verfligt Uber eine
Dusche, Badewanne, ein groBes Waschbecken und Toilette. Waschmaschine und

auch ein Waschetrockner kdnnen problemlos im Badezimmer aufgestellt werden.

Weiter geht es rechts ab zu den beiden Schlafzimmern, eines mit kleinem Balkon
sowie Fernblick ins Grune. Links des Flures, vorbei am Gaste-WC mit integriertem
Abstellraum, gelangen Sie in den groBzigigen, hellen Wohn- und Essbereich mit
Zugang zum groBen Westbalkon. Dieser Sonnenbalkon verfligt zusatzlich noch
Uber einen kleinen Abstellraum. Hier kénnen Sie z. B. Ihre Sommermadbel gut

verstauen.

Der zentrale Wohnraum zur Westseite ist der Mittelpunkt Ihres neuen Zuhauses. Im
lichtdurchfluteten Wohnzimmer ist zudem ausreichend Platz fur den
Familienessplatz. Angrenzend direkt die Kliche mit vorhandener funktioneller

Einbaukiche.




Sie erwerben hier eine auBergewohnlich geschnittene Wohnung in gepflegtem

Standard. Uberzeugen Sie sich selbst von der Qualitdt und der tollen Lage dieser
Immobilie bei einem persdnlichen Besichtigungstermin vor Ort. Wir freuen uns auf

Sie.
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Weitere Details in der Zusammenfassung:

-Ca. 85 m? Wohnflache

-Zwei Balkone zur Westseite, einer davon mit Gartentreppe
-Kiche mit Einbaukiche

-Heller LaminatfuBboden

-Separates WC, kleiner Abstellraum

-Tageslichtbadezimmer mit Wanne, Waschbecken und WC
-Eigenes Kellerabteil

-GroBer Waschetrockenraum im Keller

-Zwei Gemeinschaftswaschmaschinen im Keller (Minzbetrieb)

-Garage

Die Wohnanlage wird von einer zuverlassigen Hausverwaltungsfirma betreut,
welche die jahrliche Hausgeldabrechnung erstellt und die Eigentimerversammlung
durchfihrt. Ein Hausmeisterdienst ist fur die Pflege der AuBenanlagen und
Durchfiihrung des Winterdienstes zustandig.

Kabelanschluss fir TV-Empfang und Telefonanschluss sind vorhanden, ebenso
eine Gegensprechanlage. Die Warmwasserversorgung und die Beheizung erfolgt
Uber eine Gaszentralheizung. An den Heizkdrpern sind Warmemengenzahler

angebracht, die Abrechnung erfolgt Uber eine externe Abrechnungsfirma.
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Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern im Stadtgebiet ist Regierungssitz von
Mittelfranken und liegt sehr verkehrsguinstig direkt an der B14 und B13 sowie der
Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 180.000 Einwohner. Die
Metropolregion Nirnberg / Firth / Erlangen erreichen Sie in max. 30 Minuten mit
dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des 6ffentlichen

Nahverkehrs und Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in Laufnahe.

Das Ruglander Viertel ist eines der beliebtesten Stadtteile in Ansbach. Realschule
und Gymnasium, sowie ein Kindergarten sind direkt in der Ndhe. Arzte, Apotheken
und ein Krankenhaus gewabhrleisten die gesundheitliche Versorgung. Das groBe
Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine Reihe von unterschiedlichen

Geschaften flr jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Mit dem fuBlaufig erreichbaren Retticenter bieten sich eine weitere
Einkaufsmoglichkeiten mit Lebensmittelmarkten, Haustierbedarf, Apotheke,

Drogerie und Postfiliale.

Ansbach bietet auBerdem ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und Freizeitangebot mit

Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theaterbihnen.

Die Stadt Ansbach ist Ausgangspunkt flr Entdeckungstouren ins romantische

Umland, wie z. B. das liebliche Taubertal oder das Frankische Seenland.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Das reichhaltige
Kultur- und Freizeitangebot verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmdglichkeiten
und einem landschaftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach ein attraktive

Lebensqualitat.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir nach § 11 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 flnf Jahre aufbewahren muss.
PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN
GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der
Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslbliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung flr 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
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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie

wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmoglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320

E-Mail: ansbach@von-poll.com
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