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Auf einen Blick

25208659
ca. 232 m?
Satteldach

8

3

1900

3x Freiplatz

579.000 EUR

Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 600 m2
ca. 204 m2
ca. 436 m2
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF

Gas 222.20 kWh/m2a
G

25.02.2035
1900

Gas
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Ein erster Eindruck

Diese groR3ziigige und gepflegte Immobilie bietet eine einzigartige Kombination aus Wohn-
und Gewer beflache und er 6ffnet vielseitige Nutzungsmaglichkeiten. Auf einer
Grundstiicksflache von ca. 982 m2 verteilen sich drei Gebaude mit insgesamt zwei
Wohneinheiten, einer etablierte Gewerbeeinheit, einer Werkstatt sowie zusitzliches
Ausbaupotenzial.

Im Haupthaus befindet sich die zuletzt eigentiimer genutzte 5-Zimmer -Wohneinheit. Diese
erstreckt sich Gber zwei Etagen und bietet mit ca. 146 m2 Wohnflache ausreichend Platz fur
die ganze Familie. Das Erdgeschoss verfligt Uber ein Atelier, eine geraumige Wohnkdche, ein
Duschbadezimmer sowie eine praktische Speisskammer. Vier gut geschnittene Zimmer, ein
zweites Badezimmer sowie ein Balkon sorgen im Ober geschoss fur weiteren Wohnkomfort.
Das Dachgeschossist derzeit nicht ausgebaut und dient als Lagerraum - dieideale

M 6glichkeit zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Der Keller des Haupthauses bietet weiteren Stauraum und L ager moglichkeiten.

Im Erdgeschoss des Nebenhauses er streckt sich die ca. 204 m2 grof3e Gewer beeinheit. Diese
verbindet die Erdgeschosse der beiden Wohnhauser und ist derzeit zuverlassig an die
Gemeindebucherei vermietet.

Die zweite Wohneinheit im Ober geschoss des Hauses verfugt tber ca. 86 m2 Wohnflache und
bietet vier vielseitig nutzbare Zimmer, eine Kiiche, ein Badezimmer, einen Wohnbereich
sowie einen Balkon. Die Einheit ist derzeit zuverlassig ver mietet. Das Dachgeschoss des
Nebenhausesist ebenfalls unausgebaut und dient aktuell als L ager flache zur Wohnungim
Ober geschoss.

Jede Wohn- und Gewerbeeinheit wird mittels einer eigenen Gasther me beheizt. Separate
Zahleinrichtungen fur die getrennte Abrechnung von Strom und Wasser sind ebenfalls
vor handen.

Ein besonderes Highlight stellt dieim hinteren Bereich gelegene Werkstatt mit Grube dar.
Sie bietet ver schiedene Nutzungsmaglichkeiten, ob als Werkstatt eines Hobbyschrauber s
oder Lagermdglichkeiten flr einen Handwerksbetrieb. Ebenso ist die Vermietung von
Unterstellplatzen fir Wohnmobile oder Oldtimer denkbar. Versteckt hinter der Werkstatt
befindet sich der nahezu uneinsehbare Garten. Hobbygéartner kénnen sich hier den Traum
vom eigenen Garten erfillen.




Zum Parken lhres PK Ws stehen vier Stellplatzeim Freien und der Innenhof des Anwesens
zur Verflgung. AuflRerdem kann der kleine Anbau an der Hofzufahrt als Gar age genutzt
werden.

Mit einer Kombination aus Wohnen, Gewerbe und Erweiterungsmaoglichkeiten stellt diese
Immobilie eine attraktive Investition dar —egal, ob zur Eigennutzung, als
M ehr generationenhaus oder als Kapitalanlage.

Aktuell sind zwei der drei Einheiten vermietet. Uber die aktuellen Mieteinnahmen erhalten
Sie gerne Auskunft im per sdnlichen Gesprach.

Dieses auRer gewohnliche Anwesen wird Sie beeindrucken. Uber zeugen Sie sich selbst von
dieser seltenen Gelegenheit vor Ort. Gerne vereinbaren wir einen per sonlichen
Besichtigungster min. Bitte senden Sie uns hierzu eine vollstandig ausgefillte K ontaktanfrage
per E-Mail zu. Wir freuen unsauf Sie.
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Ausstattung und Details

Die Highlightsim Uberblick:

- Grol3zligiges Anwesen

- Lageim Sanierungsgebiet

- Stadtkern von Bechhofen (Mischgebiet)

- Haupthaus mit Segmentbogenfenster und Fensterladen

- Ca. 982 m? Grundstiick

- Ca. 232 m2 Wohnflache

- Ca. 204 m2 Gewer beflache

- Ausbaur eser ve auf den Spitzbdden

- Werkstatt mit weiteren Gestaltungsmoglichkeiten

Wichtige Eckdaten:

- 1990 Umbau der Ladeneinheit von Werkstatt zu Einzelhandel

- 1990 Austausch der Fenster im Nebenhaus

- 1996 Austausch der Fenster im Haupthaus

- 1999 Neueindeckung Dach Haupthaus + Schadlingsunter suchung

- 2003 Erneuerung des I nnenhofsinkl. Kanalsanierung

- 2007 Pflaster Eingangsbereich zur Blicherei

- 2008 Neueindeckung Dach Nebenhaus

- 2022 Erneuerung der Gasthermein der Mietswohnung

- 2023 Erneuerung der Gasthermen im Haupthaus und der Gewer beeinheit
Haben wir Thr Interesse geweckt? Flr weitere I nformationen steht Ihnen unser Team sehr
gerne personlich zur Verfugung. Rufen Sieuns gerne an oder senden eine E-Mail mit Ihrer
Telefonnummer, unter der Sieerreichbar sind. Wir freuen uns auf Sie.
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Alles zum Standort

Bechhofen, eine charmante M ar ktgemeinde im mittelfrankischen Landkreis Ansbach,
besticht durch ihreidyllische Lage inmitten der malerischen L andschaft des Frankischen
Seenlands. Mit rund 6.500 Einwohnern bietet der Ort eine perfekte Kombination aus
landlicher Ruhe und einer gut ausgebauten Infrastruktur.

Die Gemeinde ist weit Uber die Region hinaus als Zentrum der Pinsel- und

Birstenher stellung bekannt und blickt auf eine lange Handwer kstradition zuriick. Neben
der wirtschaftlichen Bedeutung punktet Bechhofen mit einer hohen L ebensqualitat, gepragt
durch zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Ar zte sowie Kinder garten und
Schulen.

Verkehr stechnisch ist Bechhofen gut angebunden. Uber die nahegelegenen Bundesstraflen
B13 und B470 erreicht man schnell die Stadte Ansbach, Gunzenhausen und Feuchtwangen.
Die Autobahnen A6 und A7 sind ebenfallsin kurzer Fahrzeit erreichbar, wodurch auch
Pendler von einer bequemen Anbindung profitieren.

Erholungssuchende und Naturliebhaber kommen in der Umgebung von Bechhofen voll auf
ihre Kosten. Zahlreiche Rad- und Wanderwege fiihren durch diereizvolle frankische

L andschaft, wahrend das nahe Frankische Seenland mit seinen Badeseen und
Freizeitangeboten ein beliebtes Ausflugsziel darstellt.

Bechhofen vereint Tradition und M oderne und bietet seinen Bewohnern ein attraktives
Zuhause mit hoher Lebensqualitét.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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