Ansbach

Charmanter Altbau mit hohen Decken, grof3em
Garten und grol3ztiigigen Raumen
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26208872 990 EUR
ca. 99 mz2 270 EUR
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Hier prasentieren wir hnen eine grof3zligige Er dgeschosswohnung mit einer Wohnflache
von ca. 99 m2 und einer durchdachten, praktischen Raumaufteilung. Die angebotene 4-
Zimmer Wohnung Uberzeugt mit zahlreichen Ausstattungsdetails und einer gepflegten
Gesamter scheinung. Sie befindet sich in einem fertigen Haus und ist ab dem 01.09.2026
bezugsfrei.

Beim Betreten der Wohnung empfangt Sieein einladender Flur, der einen angenehmen
Zugang zu den einzelnen Wohnbereichen ermdoglicht. Der Flur ist langgestreckt und mit
einem pflegeleichten Fliesenboden ausgestattet, was flr einen ordentlichen Gesamteindruck
sorgt.

DasWohnzimmer bietet durch seine hohe Decken und die grof3en Fenster eine besonders
angenehme Wohnatmosphare. Der Raum ist grof3ziigig geschnitten und mit hellem
Laminatboden versehen. Die Gestaltung erlaubt unter schiedliche M 6blierungsvarianten,
sodass Sie den Raum je nach Bedarf als Wohn- und Essber eich nutzen kénnen.

Ein Fenster sorgt in der Kliche fiir angenehmes Tagedlicht und optimale Belliftung. Die
Kombination aus Fliesenboden und moder nen Ober flachen tragt zum gepflegten Eindruck
bei.

Eine Einbauktcheist nicht vorhanden.

Fir ruhige Nachte sor gt das Schlafzimmer, das I hnen Riickzugsmdglichkeit und Komfort
bietet. Auch hier finden Sie einen Laminatboden sowie zwei grof3e Fenster, die den Raum
freundlich und hell wirken lassen. Der praktische Grundriss ermoglicht zudem die
Unterbringung von grof3eren Schranken sowie zusatzlichem Mabiliar.

Ein weiteres Zimmer eignet sich ideal alsKinder- oder Arbeitszimmer. Auch in diesem
Raum ist ein heller Laminatboden vorhanden. Die Fenster lassen viel Licht in den Raum,
wodur ch eine angenehme L ern- oder Spielatmosphare gewahrleistet ist.

Das Badezimmer ist funktional ausgestattet und vereint Komfort und Praktikabilitat. Es
bietet sowohl eine Badewanne als auch eine separate Dusche. AuRerdem ist ein
Waschmaschinenanschlussim Badezimmer vorhanden, was den Alltag besonders
erleichtert. Die Gestaltung mit weil3en Fliesen und kontrastierenden blauen Elementen sor gt
fur ein moder nes Gesamtbild.

Die Wohnung verflugt Gber einen grof3ziigigen Garten mit Nutzung, der zusatzliche




Freizeitmoglichkeiten im Freien bietet. Beheizt wird die Immobilie Gber eine Kombination
aus Zentralheizung und Warmepumpe, waobei letztere als Hauptenergietrager dient —eine
effiziente und zeitgemalie L 6sung.

Bitte beachten Sie, dassin dieser Wohnung keine Tiere gehalten werden dirfen.

Zu den besonderen Vorteilen zéhlen die sehr gute L age und die ausgezeichnete Anbindung
an das offentliche Verkehrsnetz sowie die Nahe zu allen wichtigen Einrichtungen.

Diese gepflegte Wohnung eignet sich sowohl fiir Familien als auch fir Paare, die grof3zligiges
Wohnen mit flexibler Raumaufteilung schatzen. Fur weitere | nformationen steht hnen
unser Team gerne personlich zur Verflgung.
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- 4-Zimmer Wohnung

- Gut geschnittener Grundriss mit praktischer Raumaufteilung

- Separate K iiche mit guter Stellflache

- Hohe Wohnraume mit angenehmer Wohnatmosphére

- Bad mit Badewanne und Dusche

- groler Garten mit Nutzung ca. 150 m?

- Waschmaschinenanschlussim Badezimmer

- Warmepumpe als Hauptener gietr ager

- sehr gute Lage und Anbindung

- frei ab 01.09.2026

FUr weitere Informationen steht Ihnen unser Team sehr gerne personlich zur Verfigung.
Rufen Sieunsgernean oder senden eine E-Mail mit Ihrer Telefonnummer, unter der Sie
erreichbar sind. Wir freuen unsauf Sie.
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Ansbach, die char mante Regier ungshauptstadt Mittelfrankens, besticht durch ihre
ausgewogene Mischung aus stabiler Infrastruktur, sicherer Wohnqualitat und einem
lebendigen, familienfreundlichen Umfeld. Die Stadt profitiert von einem soliden 6ffentlichen
Dienstleistungssektor, einer vielfaltigen Gemeinschaft aus Familien, Studierenden und
Beamten sowie einer verlasslichen Nachfrage am Immobilienmarkt. Dank der guten
Anbindung an Nirnberg und einer umfassenden Gesundheitsver sorgung bietet Ansbach
eine ideale Balance zwischen urbanem Komfort und naturnaher Lebensqualitét —ein Ort, an
dem Familien langfristig ein sicheres und gebor genes Zuhause finden.

Im Herzen von Ansbach er 6ffnet sich fur Familien ein besonder s einladendes Umfeld, das
durch eine Vielzahl an Bildungseinrichtungen und Freizeitmdglichkeiten gepragt ist. Die
N&he zu inklusiven Grundschulen und weiteren renommierten Schulen sowie zur
Hochschule Ansbach, die allein nur wenigen Gehminuten erreichbar sind, garantiert eine
exzellente Bildungsvielfalt fur Kinder jeden Alters. Kindergarten sind ebenfalls bequem zu
FuB erreichbar, was den Alltag fir Familien angenehm und stressfrei gestaltet. Das
Bricken-Center befindet sich nur wenige Gehminuten von der Wohnung entfernt.

Gesundheit und Wohlbefinden stehen hier an erster Stelle: Mit dem MVZ Ansbach,
mehreren Apotheken und Fachéarzten in unmittelbarer Naheist eine umfassende
medizinische Versorgung jeder zeit gewahrleistet. Die fu3laufig erreichbaren Parksund
Spielplétze laden zu entspannten Stunden im Freien ein und schaffen Raum far
gemeinschaftliches Miteinander und aktive Erholung. Fir den t&glichen Bedarf sorgen
nahegelegene Super méarkte wie Rewe und EDEKA, diein wenigen Minuten zu Ful3
erreichbar sind und das Einkaufen unkompliziert machen. Die hervorragende Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr, mit einer Bushaltestelle nur eine Minute entfernt,
ermaoglicht zudem eine flexible M obilitét fir die ganze Familie.

Diese Lagein Anshach vereint somit alle Voraussetzungen fir ein harmonisches
Familienleben: eine sicher e, gepflegte Umgebung mit exzellenten Bildungsmaoglichkeiten,
umfassender Gesundheitsver sorgung und vielfaltigen Freizeitangeboten. Hier finden
Familien nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem Kinder sorglos aufwachsen und
Eltern sich rundum wohlfihlen kénnen.
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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
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, 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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich 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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