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Ein Wohntraum in bester Lage — Exklusive 4,5-
Zimmer-Wohnung mit hochwertiger Ausstattung

Property ID: 26208807
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Property ID: 26208807 - 91522 Ansbach

At a glance
26208807 479.000 EUR
ca. 143 m2 Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4.5 beurkundeten
1987 Kaufpreises

2 x Outdoor parking Well-maintained

space
Guest WC, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
Gas certificate
07.02.2028 109.30 kWh/m2a
Gas D

1990
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Floor plans
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A first impression

Diese aulR3ergewohnliche 4,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 143 m2 Wohnflache befindet sich
in einem sehr gepflegten Mehrfamilienhaus und vereint grof3zligiges Wohnen,
hochwertige Ausstattung und eine hervorragende, zentrumsnahe Lage auf ideale Weise.
Sowohl die n&chste Bushaltestelle als auch der Bahnhof sind in wenigen Minuten
erreichbar. Ebenso befinden sich Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs in
unmittelbarer Nahe, wahrend das Stadtzentrum bequem ful3laufig erreicht werden kann.

Bereits beim Betreten der Wohnung wird der offene, lichtdurchflutete Grundriss deutlich,
der ein angenehmes und reprasentatives Wohnambiente schafft. Das grof3ztigige
Wohnzimmer bildet das Herzstlick der Wohnung und Uberzeugt durch seine Helligkeit
sowie den direkten Zugang zur Terrasse. Ein besonderes Highlight ist die umlaufende
Terrasse, die sich vom Schlafzimmer Gber den Wohnbereich bis hin zur Kiiche erstreckt.
Sie bietet vielfaltige Moglichkeiten zum Entspannen, Verweilen und Geniel3en und
ermoglicht zudem einen direkten Zugang zum liebevoll angelegten Gemeinschaftsgarten.

Die Wohnung ist mit hochwertigen Marmorbdden ausgestattet, die dem gesamten
Wohnbereich eine elegante und zeitlose Ausstrahlung verleihen. Erganzt wird dieses
exklusive Wohngefuhl durch eine kreative Deckengestaltung mit stilvollen Einbauspots,
die in allen Raumen fir eine angenehme Lichtatmosphéare sorgt. Die moderne
Einbaukuche lasst keine Winsche offen: Sie verfligt Gber eine hochwertige Ausstattung,
eine moderne Theke sowie ein angeschlossenes Esszimmer, das sich ideal fur gesellige
Abende mit Familie und Freunden eignet.

Das gerdumige Schlafzimmer bietet einen privaten Ruckzugsort und ist mit einem
begehbaren Kleiderschrank ausgestattet. Ein weiteres grof3zligiges Gastezimmer mit
praktischem Einbauschrank sowie ein separates Blro mit angeschlossenem
Ruhebereich eroffnen vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten — sei es fir Gaste, Homeoffice
oder individuelle Wohnkonzepte.

Im Jahr 2023 wurden neue Fenster sowie elektrische Rollladen eingebaut, die nicht nur
den Wohnkomfort erhdhen, sondern auch zu einer verbesserten Energieeffizienz
beitragen. Zwei Stellplatze stehen ebenfalls zur Verfigung und runden dieses attraktive
Angebot komfortabel ab.

Diese einzigartige und exklusive Wohnung tberzeugt durch ihre Grof3ztgigkeit, ihre
hochwertige Ausstattung und ihre hervorragende Lage. Sie stellt ein echtes




Schmuckstiick dar und eignet sich ideal fur anspruchsvolle Kéaufer, die besonderen
Wohnkomfort in zentraler Umgebung suchen.

Wir freuen uns auf lhren Anruf und darauf, lhnen diese besondere Immobilie im Rahmen
eines gemeinsamen Besichtigungstermins personlich vorstellen zu diirfen.
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Detalils of amenities

Nachfolgend zusammengefasst einige Highlights in der Aufzahlung:

- 4,5 - Zimmer - Wohnung mit ca. 143 m2

- Gepflegtes Mehrfamilienhaus

- Wenige Minuten bis zur nachsten Bushaltestelle und zum Bahnhof

- Einkaufsmoglichkeiten in direkter Nahe

- Stadtzentrum fu3laufig erreichbar

- Hochwertige Ausstattung mit Marmorbdden und exklusiver Einbaukiiche
- Grol3es, helles Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse

- Umlaufende Terrasse vom Schlafzimmer bis zur Kiiche

- Eigener Zugang in den Gemeinschaftsgarten

- Geraumiges Schlafzimmer mit begehbarem Kleiderschrank

- GrolRes Gastezimmer mit Einbauschrank

- Geraumiges Blro mit angeschlossenem Ruhebereich

- Kreative Deckengestaltung mit Einbauspots

- Kiiche mit moderner Theke und angeschlossenem Esszimmer

- Neue Fenster und elektrische Rollos aus 2023

- Zwei Stellplatze

Diese einzigartige und exklusive Wohnung ist ein absolutes Schmucksttick. Wir freuen
uns auf lhren Anruf und einen gemeinsamen Besichtigungstermin.




Property ID: 26208807 - 91522 Ansbach

All about the location

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsgtinstig direkt an der
B14 und B13 sowie der Autobahn A6. Der Landkreis Ansbach zahlt derzeit ca. 180.000
Einwohner. Die Metropolregion Nurnberg / Furth / Erlangen erreichen Sie in max. 30
Minuten mit dem Auto oder bequem mit der S-Bahn. Bushaltestellen des offentlichen
Nahverkehrs sowie der Bahnhof und Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in der
Umgebung. Das Anwesen selbst befindet sich verkehrsginstig sehr gut gelegen direkt an
der Westtangente, so dass eine perfekte Verbindung in alle Richtungen gegeben ist.

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
grof3e Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine Reihe von unterschiedlichen
Geschaften fir jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Ansbach ist nicht nur Wirtschafts- sondern auch Wohnstandort. Ein reichhaltiges Kultur-
und Freizeitangebot verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmaoglichkeiten und einem
landschatftlich reizvollen Umland schaffen in Ansbach ein attraktive Lebensqualitat.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.2.2028.

Endenergieverbrauch betragt 109.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Florian Wittmann

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