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Auf einen Blick

25208795 800.000 EUR

ca. 211,25 m? Kauferprovision

5 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

3 Kaufpreises
Massiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung KEIN
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses attraktive Wohn- und Geschéaftshaus befindet sich in unmittelbarer Zentrumslage
und verbindet historischen Charme unter Denkmalschutz mit einer durchdachten,
moder nen Ausstattung. Die Immobilie umfasst insgesamt eine Gewer beeinheit sowie zwei
Wohneinheiten und eignet sich dadurch ideal sowohl fir Kapitalanleger als auch fur
Eigennutzer, die eine vielseitig nutzbare Immobiliein bester Stadtlage suchen. Fir alle
Einheiten stehen separate Zahleinrichtungen zur Verfiigung, waseineklare
Verbrauchstrennung ermaoglicht. Dar Gber hinaus befinden sich im Kellergeschoss eine
gemeinschaftlich nutzbare Waschkliche sowie fir jede Einheit eigene Abstellraume, die
zusatzliche Ordnung und Stauraum schaffen.

Die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss zeichnet sich durch einen grof3ziigig geschnittenen
Verkaufsraum aus, der vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bietet. Ein separater Lagerraum
sowie ein eigenes WC erganzen das Platzangebot sinnvoll. Mit einer Flache von rund 59
Quadratmetern eignet sich die Einheit hervorragend fur Einzelhandel, Dienstleistung oder
ander e gewer bliche Konzepte. Ein weiteres Kellerabteil steht exklusiv zur Verfligung und
schafft zusatzliche L ager méglichkeiten, die gerade im gewer blichen Bereich von grof3em
Vorteil sind.

Dieim Erdgeschoss gelegene 1-Zimmer -Wohnung er streckt sich Uber zwei Etagen und
Uberzeugt mit einem wohnlichen, gut durchdachten Grundriss. Besonder s hervor zuheben ist
der direkte Zugang zum Garten, der Uber die Kiiche erreicht wird und den Bewohnern eine
wunder bare private AulBenflache bietet. Die Ausstattung mit einer Ful3bodenheizung sor gt
fur behaglichen Wohnkomfort. Mit einer Wohnflache von etwa 45 Quadratmetern eignet
sich die Wohnung ideal fir Singles oder Pendler, die eine gemiitliche, kompakte
Wohnlésung mit besonderem Flair suchen.

Die zweite Wohnung befindet sich im Obergeschoss und er streckt sich ebenfalls Uiber zwei
Etagen. Mit eéiner Gesamtwohnflache von etwa 107 Quadratmetern bietet die 3-Zimmer
Wohnung viel Raum fir Familien oder Paare mit grof3ziigigem Platzbedarf. Die
FuBbodenheizung schafft ein moder nes Wohngefuihl, wéhrend das Schlafzimmer mit
direktem Zugang zu einem Balkon zusatzlichen Komfort bietet. Das Badezimmer stammt
aus dem Jahr 2000 und erganzt die zeitgemale Grundausstattung der Wohnung.

In den vergangenen Jahren wurde die Immaobilie kontinuierlich gepflegt und moder nisiert.
So wurdeim Jahr 2013 die Fassade erneuert, im Jahr 2016 das Dach umfassend saniert und
erst 2024 ein neuer Gaskessel installiert. Diese M al3nahmen sorgen fur langfristige
Werterhaltung und erhohen die Ener gieeffizienz des Gebaudes.




All diese Aspekte machen deutlich, dassessich um ein aufRer st gepflegtes und vielseitiges
Wohn- und Geschéaftshaus handelt, das durch seine zentrale L age, seine solide Bausubstanz
und seine dur chdachte Aufteilung tber zeugt. Gerne kdnnen Sie sich im Rahmen einer

per sonlichen Besichtigung selbst ein Bild von den Qualitéaten dieser besonderen Immobilie

machen. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage und darauf, lhnen dieses Objekt naher vorstellen
zu durfen.
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Ausstattung und Details

Zusammengefasst einige Ausstattungsmerkmale der Immobilie:
- 1 Gewerbeeinheit und 2 Wohnungen

- Direkte Zentrumslage

- Denkmalschutz

- Separate Zahleinrichtung fur alle Einheiten

- Gemeinschaftlich nutzbare Waschkticheim Keller

- Eigene Abstellraume fiir jede Einheit

Gewer beflache mit groflem Verkaufsraum und Lagerraum
-ca. 59 gm

- Separater Lagerraum und WC

- Eigenes K ellerabteil fir weitere L ager moglichkeit

1-Zimmer Wohnung im EG

- Uber zwei Etagen

- Direkter Zugang zum Garten von der Kiiche

- FuBbodenheizung

- Wohnflache ca. 45 gm

3-Zimmer Wohnungim OG

- Uber zwei Etagen

- FuBbodenheizung

- Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon

- Bad ausdem Jahr 2000

- Wohnflache ca 107 gm

Hier ein Auszug der M odernisierungen der vergangenen Jahre:
-2013 Erneuerung der Fassade

-2016 Sanierung Dach

-2024 neuer Gaskessdl

Diessind nur einige der Besonder heiten dieses gepflegten Wohn- und Geschéftshausesin
zentraler Stadtlage. Uber zeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung vor Ort.
Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.




Objektnummer: 25208795 - 91541 Rothenburg

Alles zum Standort

Rothenburg ob der Tauber liegt mit seinen ca. 11.000 Einwohnern im Landkreis Ansbach
und gehort zum Regierungsbezirk Mittelfranken. Die Stadt liegt ca. 80 km westlich von
NUrnberg am Fluss Tauber und am Rand des Natur parks Frankenhdhe an der
Romantischen Stral3e, einer der beliebtesten Ferienstral3en Deutschlands. Die Entfernung
nach Ansbach betragt ca. 34 km und nach Wirzburg ca. 67 km. Der BAB Anschlusszur A 7
ist in unmittelbarer Nahe, so dass auch dieinternationalen Flughafen der Metropolen
Frankfurt am Main (180 km) und Ntirnberg (80 km) schnell erreichbar sind. Durch den 1,5
km entfernten Bahnhof Rothenburg haben Sie Anschluss an die Bahnstrecken Neustadt
(Aisch)-Steinach bei Rothenburg, Steinach bel Rothenburg—Dombihl und
Treuchtlingen-Wrzburg.

Die Stadt Rothenburg ist mit seiner gut erhaltenen mittelalterlichen Altstadt, der
Stadtmauer, den Fachwer khausern und zahlreichen Baudenkmélern und Kulturgtitern eine
weltbekannte Sehenswirdigkeit. Die Stadt ist stark touristisch geprégt und als frénkischer
Weinort an der Tauber weit Giber die Grenzen hinaus bekannt. Rothenburg ob der Tauber
zahlt zu den Top 10 Sehenswirdigkeiten Deutschlands und ist Romantik pur.

Kaum eine ander e Stadt verkor pert so eindrucksvoll und lebendig Geschichte. Hier
sprechen gleichsam die Steine. Sie erzéhlen von Konigen und Kaisern, von Patriziern und
vom Stolz der freien Stadtbirger, von den Geheimnissen und dem Zauber des Mittelalters.
Weltoffenheit, Idylle und eine 1000-jahrige Geschichte verbinden sich zu einem einzigartigen
Flair, so dass Rothenburg weit Giber Deutschland hinaus als eine Sehenswiir digkeit ersten
Ranges gilt.

Die mittelalterlich gepréagte Stadt mit den historischen Sehenswirdigkeiten, wie z. B. das
"Plonlein”, die gut erhaltene Stadtmauer oder die ber ihmte St. Jakobskirche zieht jahrlich
ca. 2 Mio. Besucher an ausaller Welt an. Aufgrund des bekannten " Reiterles’ -
Weihnachtsmarktes und des" Kathe Wohlfahrt Weihnachtsdorfes' ist die Besucherzahl
auch in den Wintermonaten konstant.

Durch die zentrale L age bieten sich zudem viele Ausfliige in nahe gelegene und sehenswerte
Stadte an: Die Stadt Feuchtwangen inszeniert die Kreuzgang-Festspiele tiber die

Sommer monate und lockt mit ver schiedensten Auffiihrungen. Oder die Stadt Dinkelsbihl
mit der bekannten Kinderzeche und die Stadt Ansbach mit den Rokoko- und Kaspar -
Hauser -Festspielen sowie der zweijahrig stattfindenden Bachwoche.

Rothenburg ob der Tauber bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur. Fir das gesundheitliche




Wohlbefinden stehen zahlreiche Arzte, ein Krankenhaus, Zahnar zte und Apotheken zur
Verfligung.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf sind in unmittelbarer Néhe vorhanden. Die
Stadt Rothenburg bietet unter schiedliche und vielseitige Freizeitangebote, z. B. ein modernes
Hallenbad und beheiztes Schwimmbad, Reiten, Flugplatz, Tennis sowie Radwege und
Ausflugsmaoglichkeiten fur alle Alter sgruppen.
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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

www.von-poll.com



/ch/impressum

