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Exposé

Einfamilienhaus in Ansbach-Meinhardswinden

GroBziigiges und sehr gepflegtes Ein-/
Zweifamilienwohnhaus in AN-Meinhardswinden

Objekt-Nr. OM-401950
Einfamilienhaus

Verkauf: 469.000 €

Ansprechpartner:
JS-Beratungen Jurgen Schoén

91522 Ansbach-Meinhardswinden

Bayern

Deutschland
Baujahr 1955 Ubernahme ab Datum
Grundstiicksflache 465,00 m? Ubernahmedatum 01.04.2026
Etagen 3 Zustand gepflegt
Zimmer 12,00 Badezimmer 3
Wohnflache 262,00 m? Garagen 2
Nutzflache 101,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das ca. 1955 in massiver Bauweise erichtete und 1972 umfassend erweiterte Ein- /
Zweifamilienwohnhaus liegt in verkehrsberuhigter und zentraler Wohnlage im beliebten
Ansbacher Stadtteil Meinhardswinden. In der niheren Umgebung befindet sich vergleichbare
Wohnbebauung.

Im Erdgeschoss des Wohnhauses befindet sich eine grofiziigige 4-Zimmer Wohnung mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 95 m2. Die Wohnung besteht aus einem grofziigigen Wohnzimmer,
einer Kiiche mit angrenzendem Esszimmer, 2 Kinder/Schlafzimmern sowie einem separaten
Gaste-WC. Vor einigen Jahren wurde an das Wohnzimmer ein Wintergarten angebaut, von
dem aus man in den gepflegten Garten gelangt.

Uber das Treppenhaus gelangt man in das Obergeschoss der Immobilie. Die Wohnung im
Obergeschoss hat eine Wohnflache von ca. 93m?2, besteht aus einem hellen und grofziigigen
Wohnzimmer, einem grofien Schlafzimmer, einer Kiiche, einem Esszimmer, einem
Kinderzimmer sowie einem Badezimmer mit separatem Gaste-WC. Ausgehend vom
Wohnzimmer und vom Schlafzimmer gelangt man auf den grof3ztigigen Balkon auf der
Westseite mit Blick in den gepflegten Garten.

Im Dachgeschoss des Wohnhauses befindet eine weitere Wohnung mit ca. 70m? Wohnflache.
Die Wohnung besteht aus Badezimmer, Kiiche und 3 weiteren Zimmern.

Das Wohnhaus ist vollstandig unterkellert. An der westlichen Grundstiicksgrenze wurde eine
Doppelgarage angebaut, bei der vor ca. 2 Jahren neue Garagentore mit elektrischem Antrieb
eingebaut wurden. Angrenzend an das Garagengebaude befindet sich ein Gartenhaus.

Das Gartengrundstiick mit stid-/westlicher Richtung ist gepflegt und bietet vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten.

Das Wohnhaus kann als Mehrgenerationenhaus genutzt werden. Auch die Eigennutzung und
Vermietung der der Wohnung im Dachgeschoss ist méglich.

Am Wohnhaus wurden laufend Erweiterungs- und Renovierungsmafinahmen vorgenommen.
Die Fenster der Immobilie wurden tiber die Jahre erneuert. Es sind Holz-/Alu- bzw.
Kunststofffenster verbaut. Vor ca. 2 Jahren wurde die Auf3enfassade gedammt, neu verputzt
und gestrichen.

Im Wohnhaus wurden hochwertige Materialien verbaut. Die Immobilie befindet sich in einem
sehr gepflegten Zustand.

Das Wohnhaus wird mit einer Ol-Zentralheizung beheizt. Zusatzlich dient eine Solaranlage fiir
die Heizungsunterstiitzung. Ein Gasanschluss ist vorhanden.

Ausstattung

Das Wohnhaus befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand.
Wohnungseinrichtung kann nach Absprache teilweise tibernommen werden.
Ein Energieausweis wird kurzfristig erstellt.

Fupboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC

La ge
Ansbach ist mit tiber 40.000 Einwohnern die Regierungshauptstadt von Mittelfranken und

zahlt zur Metropolregion Niirnberg. Die Stadt ist bekannt fur ihre historische Altstadt, die
Residenz, das Marktgrafenmuseum und den Hofgarten.
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Die Stadt bietet eine umfassende Schul- und Hochschullandschaft, ein umfangreiches Sport-
und Freizeitangebot, eine sehr gute arztliche Versorgung, vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten
sowie eine Vielzahl kultureller Angebote.

Ansbach ist dartiber hinaus ein moderner und weiterhin wachsender Wirtschafts-standort mit
einer Vielzahl tiberwiegend mittelstindischer Unternehmen unter-schiedlicher Branchen.
Grofite Arbeitgeber sind die Robert Bosch Automotive GmbH sowie das ANregiomed Klinikum.

Die Anbindung von Ansbach an den regionalen und tberregionalen Verkehr ist durch die
nahegelegene Auffahrt zur Autobahn A6 und die BundesstrafSen B13 und B14 sehr gut. Der
Bahnhof Ansbach ist dartiber hinaus ein wichtiger Knotenpunkt zwischen Nurnberg und
Stuttgart sowie Miinchen und Wirzburg. Offentliche Verkehrsmittel sorgen zudem fiir eine
solide Anbindung im Umland.

Nuirnberg, als zweitgrofite Stadt Bayerns, ist mit dem Zug bzw. Auto in ca. 45 Minuten von
Ansbach aus zu erreichen.

Das angebotene Wohnhaus befindet sich in Meinhardswinden, einem Gemeindeteil stidlich
von Ansbach.

Die Innenstadt von Ansbach ist mit Auto, Fahrrad oder mit dem Bus in wenigen Minuten
bequem erreichbar.

Meinhardswinden beherbergt eine Grundschule mit den Klassenstufen 1-4, die in fuf3laufiger
Entfernung liegt. Samtliche weiterflihrende Schularten befinden sich in Ansbach. Die
Bushaltestelle ist ebenfalls in wenigen Minuten erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Ostansicht
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Sitzplatz
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Gartengrundstiick
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Stidansicht mit Solaranlage

Solaranlage

www.ohne-makler.net/expose/401950 Seite 6/11



Doppelgarage

Treppenaufgang
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Flur DG
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