VON POLL

Ansbach

Attraktives Wohn- und Geschaftshausim Herzen der
Altstadt - Ideal fur Kapitalanleger

CODE DU BIEN: 26208847

PRIX D'ACHAT: 760.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 333 m2 e PIECES: 8 ¢« SUPERFICIE DU TERRAIN:
333 m?
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En un coup d'aal

26208847

ca. 333 m2
Toit en croupe
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Une premiereimpression

Diese vielseitige Gewer beeinheit bietet |hnen die M dglichkeit, in zentraler und gefragter
Lageder Altstadt eine etablierte und moder nisierte Immobilie zu erwer ben.

Das Objekt wurde im Jahr 1980 erbaut und befindet sich in einem moder nisierten Zustand.
Auf drel Ebenen verteilt, prasentiert sich diese Einheit mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
und einer durchdachten Raumaufteilung.

Das Erd- und Obergeschoss sind iber eine Treppe und lUber einen Aufzug erreichbar.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein Kosmetik-Studio, das durch den ebenerdigen Zugang
bequem erreichbar ist. Dank der Pflege und Moder nisierung sind die Raumlichkeiten auf
dem aktuellen Stand, was sowohl Kundenanspr tichen als auch den Bedurfnissen der
Betreiber gerecht wird.

Die Ausstattungsqualitat ist als normal zu bewerten und erfillt damit die Erwartungen an
eine zeitgemal3e und zweckorientierte Nutzung, ohne dabei Kompromisse bei Funktionalitat
und Prasentation einzugehen. Das Unter geschoss verfligt Uber grof3ziigige L ager- und
Tagungsraume, die sich hervorragend als Erganzung zu den Geschaftsbereichen oder als
separ ate Einlagerungsmaoglichkeiten anbieten. Aufgrund ihrer Lage im Unter geschoss bieten
sieausreichend Platz fir Materialien, Vorrate oder andere Gegenstande, diein einem
Gewerbebetrieb erforderlich sind.

Ein besonderes Highlight ist der grof3e Tagungsraum im Obergeschoss, der sich durch seine
Gro6Re und Offenheit flr unterschiedliche Konzepte eignet. Ob flr Besprechungen,
Seminare oder Veranstaltungen —dieser Bereich stellt einevielseitige Erweiterung der
Immobilie dar und rundet das attraktive Gesamtpaket ab.

Die gesamte Einheit ist langfristig ver mietet und generiert somit unmittelbar Einnahmen fir
den zuklinftigen Eigentiimer. Dies macht das Objekt sowohl fiir Eigennutzer alsauch fir
Investoren interessant, die eine fortlaufende Nutzung und Ertréage realisieren méchten.

Hervorzuheben ist zudem die zentrale Lagein der Altstadt. Diese Positionierung er moglicht
eine hervorragende Erreichbarkeit sowohl fir Kunden alsauch fur Mitarbeiter und
gewahrleistet eine hohe Sichtbarkeit im lokalen Umfeld. Die Infrastruktur in der
unmittelbaren Umgebung ist optimal ausgepr &gt und bietet zahlreiche Anbindungen sowie
eine fulllaufige Erreichbarkeit von Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants und Dienstleistern.
Das Objekt eignet sich ideal fir Unternehmer, die Wert auf einen gut erreichbaren und
préasentablen Standort legen. Zudem bietet die Gewer beeinheit zahlreiche M dglichkeiten zur
individuellen Gestaltung und Weiterentwicklung.

Gerneinformieren wir Sie bei Interesse ausfuihrlich tber die vorhandenen
Nutzungsmaglichkeiten und die aktuellen Mietver haltnisse. Uber zeugen Sie sich personlich




von den moder nisierten Raumlichkeiten, der zentralen Lagein der Altstadt und den
vielfaltigen Nutzungspotenzialen dieser Gewer beeinheit. Bitte kontaktieren Sie unsfir einen
Besichtigungster min oder weiterfihrende I nfor mationen.
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Détails des commodités

Die Ausstattungs-Highlightsim Uberblick:

- sehr gepflegter Zustand

- Kosmetikstudioim EG

- Lager- und Tagungsraumeim UG

- GrofRer Tagungsraum im OG

- Gasheizung

- Alle Raumlichkeiten sind aktuell vermietet

- Aufzug

- Zentrale Lagein der Altstadt von Ansbach

Diesist nur ein Auszug der Besonder heiten, welche Sie bei einer personlichen Besichtigung
vor Ort erwarten. Wir freuen unsauf I hre Anfrage und die gemeinsame Besichtigung.
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Tout sur |'emplacement

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern liegt sehr verkehrsglnstig direkt an der B14
und B13 sowie der Autobahn A6. Die Metropolregion Nurnberg/ Firth / Erlangen erreichen
Siein max. 30 Minuten mit dem Auto

oder bequem mit der S-Bahn. Eine Bushaltestelle des 6ffentlichen Nahverkehr s befindet sich
in unmittelbarer Nahe der Wohnung.

Grundschule, Realschule und mehrere Gymnasien, sowie eine Reihe von Kindergarten sind
vor Ort. Arzte, Apotheken und ein Krankenhaus gewéahrleisten die gesundheitliche
Versorgung. Das grofRe Einkaufszentrum Briickencenter beheimatet eine Reihe von

unter schiedlichen Geschéften fur jeden Bedarf und ladt zum Besuch ein.

Die Innenstadt, das Brickencenter, der Bahnhof sowie L ebensmittel- und Supermérkte sind
zu Ful3in 5 Minuten erreichbar.
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Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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