Mitteleschenbach

Grofdes Wohn- und Gewerbeanwesen mit
vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten!
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Auf einen Blick

25208799 Auf Anfrage
ca. 633,29 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Satteldach MwSt,) des
14 beurkundeten
10 Kaufpreises
4 gepflegt
1995 :
c ) Massiv
4 x Carport,
G;ragep X ca. 618 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung

Ol

Zum Zeitpunkt der
Anzeigenerstellung
lag kein
Energieausweis vor.
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Wohn- und Geschéftshaus aus dem Baujahr 1995 prasentiert sich als
vielseitige Immobilie im Herzen einer zentral gelegenen Ortschaft. Mit einer gro3zligigen
Wohnflache von ca. 633,29 m? bietet das Anwesen auf drei separaten Wohneinheiten
und einer umfassenden Gewerbeeinheit vielseitige Nutzungsmaglichkeiten fiir Wohnen
und Arbeiten unter einem Dach. Die Grundsticksflache von ca. 1.531 m? sowie eine
zusatzliche Nutzflache von ca. 618,34 mz2 eroffnen weiteren Gestaltungsspielraum far
individuelle Bedurfnisse.

Die Raumaufteilung besticht durch insgesamt 14 Zimmer, davon 10 Schlafzimmer, die
flexible Nutzung sowohl flr grof3ere Familien als auch fur die Unterbringung von
Mitarbeitern erméglichen. Vier gut ausgestattete Badezimmer sorgen zusatzlich far
Komfort und reibungslose Ablaufe im Alltag. Ein veredelter Rohbau im Dachgeschoss
des Wohnhauses bietet Raum fiir die Realisierung eigener Vorstellungen oder fur weitere
Entwicklungsmdoglichkeiten.

Die Immobilie gliedert sich in drei abgeschlossene Wohneinheiten sowie eine grol3zigige
Gewerbeeinheit, die bislang als Backerei genutzt wurde. Uber dieser ehemaligen
Gewerbeflache befindet sich aktuell eine separate Mitarbeiterwohnung — ideal fiir die
Unterbringung von Personal oder als Raumreserve fir familyare Nutzungen. Diese
Einheit muss renoviert werden. Der Wellnessbereich im Haus ist mit einer Sauna und
einer grof3flachigen Dusche ausgestattet und ladt zur Entspannung ein. Ein gemutlicher
Kamin im Wohnbereich sorgt flir angenehme Stunden, wahrend der lichtdurchflutete
Wintergarten ebenso wie der innenliegende Gartenbereich einen harmonischen
Ubergang von Innen— und AuRenbereich bieten.

Praktisch gestaltet zeigen sich auch die Parkmdglichkeiten: Neben einer grof3ztigigen
Doppelgarage stehen bis zu vier Carportstellplatze zur Verfigung. Zwei separate
Olzentralheizungen sichern sowohl den Wohn-, als auch den Gewerbebereich effizient
und zuverlassig mit Warme.

Die Ausstattungsqualitat entspricht einem gepflegten, soliden Standard, wobei sich das
gesamte Objekt durch eine gut erhaltene Gesamterscheinung auszeichnet. Die zentrale
Lage innerhalb der Ortschaft gewahrleistet eine sehr gute Erreichbarkeit aller wichtigen
Einrichtungen und Anbindungen. Durch die vielseitige Nutzungsstruktur entsteht enormes
Entwicklungspotenzial — sei es zur Erweiterung gewerblicher Aktivitaten, flr
Mehrgenerationenwohnen oder zur Verbindung von Arbeiten und Leben an einem




Standort.

Uberzeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung von den zahlreichen
Highlights und Mdglichkeiten, die dieses aulRergewdhnlich vielseitige Anwesen bereithalt.
Fur weitere Informationen und einen Besichtigungstermin stehen wir lhnen gerne zur
Verfigung. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und die gemeinsame Begehung vor Ort.
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Ausstattung und Detalils

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:
- Ca. 1.531m?2 Grundstiicksflache

- Ca. 633,29m? Wohnflache

- Ca. 618,34m?2 Nutzflache

- 14 Zimmer

- 4 Bader

- Drei Wohneinheiten

- Eine grol3e Gewerbeeinheit

- GrolRe Doppelgarage

- Bis zu vier Carportstellplatze

- Wintergarten

- Innenliegender Garten

- Kamin

- Wellnessbereich mit Sauna und grof3er Dusche

- Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

- Enormes Entwicklungspotenzial

- Dachgeschoss Wohnhaus veredelter Rohbau

- Mitarbeiter Wohnung Uber ehemaliger Backerei

- Zentrale Lage innerhalb der Ortschaft

- Gepflegter Gesamtzustand

- Zwei Olzentralheizungen fir Wohnhaus und Gewerbeeinheit

Dies sind nur einige der Besonderheiten welche Sie bei einer persénlichen Besichtigung
erwarten. Uberzeugen Sie sich von den Highlights dieser einmaligen Wohn- und
Gewerbeimmobilie in guter Lage mit viel Potenzial bei einer personlichen Besichtigung
vor Ort. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung.
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Alles zum Standort

Mitteleschenbach mit ca. 1600 Einwohnern liegt in einer wunderschénen
Mischwaldlandschaft am Rande des Neuen Frankischen Seenlandes. Der ausgedehnte
"Mdnchswald" bietet fur Naturliebhaber vielseitige Erholungsmaoglichkeiten in reiner Luft.
So kénnen Sie zu Ful3, zu Rad oder zu Pferd auf den markierten Reit- und Wanderwegen
den Monchswald erkunden, ein erfrischendes Bad im Naturfreibad nehmen oder einen
Abstecher zu den nahe gelegenen Seen des Frankischen Seenlandes unternehmen.
AulRerdem gibt es in Mitteleschenbach Tennisplatze, Kegelbahnen, Angelmdglichkeiten,
ein Sportschitzenhaus und fir den Winter sogar einen Skilift mit Skihitte. Bei all den
aktiven Freizeiterlebnissen werden Sie ganz besonders auch die gemutliche Gastlichkeit
in den traditionellen Gasthausern mit ihren frankischen Spezialitaten in einer geselligen
Runde geniel3en kdnnen.

Fir den taglichen Bedarf sind Backer, Metzger und ein Lebensmittelgeschaft am Ort. Die
arztliche Versorgung ist durch eine Allgemeinarztpraxis gesichert. Fir den Nachwuchs ist
eine Kinderkrippe, ein Kindergarten und eine Grundschule vorhanden. Die Gemeinde
Mitteleschenbach stellt sich als eine sehr gepflegte, lebens- und liebenswerte frankische
Landgemeinde dar.

Die Kreisstral3e AN 59 fuhrt nach Selgenstadt bzw. nach Winkelhaid. Die AN 15/WUG 23
fuhrt nach Gersbach bzw. an Leidingendorf vorbei nach Haundorf. Eine
GemeindeverbindungsstrafRe fiihrt nach Speckheim. Uber die B 13 gelangen Sie in 25
Minuten nach Ansbach sowie in 15 Minuten nach Gunzenhausen. Die BAB 6,
Anschlussstelle Lichtenau erreicht man in ca. 15 Minuten tber die AN 12 und AN14. Zur
BAB 9, Anschlussstelle Hilpoltstein, fihrt die St2223 in 35 Minuten. Zudem sind gute
Busverbindungen nach Ansbach und Gunzenhausen vorhanden.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Wittmann

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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