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Willkommen zu einer reizvollen Gelegenheit in gefragter Lage einer etablierten Ortschaft:
Bei diesem Angebot handelt es sich um eine gepflegte Gewerbeimmobilie, die sich dank
ihrer vielseitigen Nutzungsoptionen besonders fur private Investoren und
Projektentwickler eignet.

Die Immobilie wurde im Jahr 1970 errichtet und befindet sich in einem gepflegten
Gesamtzustand. Auf einer beeindruckenden Grundstlicksflache von ca. 2.220 m2 bietet
diese Halle ca. 690 m?2 vielseitig nutzbare Gewerbeflache. Das Gebaude ist vollstandig
unterkellert und ermdglicht so zusatzliche Lager- und Nutzflachen, die den individuellen
Anforderungen verschiedener Geschaftszweige gerecht werden.

Die Halle zeichnet sich durch eine klare Raumstruktur aus: Neben grof3zligigen
Produktions-, Lager- und Werkstattbereichen steht eine separate, ca. 240 mz
umfassende Biroflache zur Verfigung. Diese wurde mit unterschiedlichen Bodenbelagen
wie Fliesen, Laminat und Teppich ausgestattet und schafft eine angenehme
Arbeitsatmosphare. Der vorhandene Sanitarbereich sorgt fiir den notwendigen Komfort
am Arbeitsplatz.

Ein weiterer Vorteil der Liegenschatft ist die gute Stellplatzsituation auf dem Grundstuck,
die Kunden, Mitarbeitern oder Lieferanten ausreichend Parkmaoglichkeiten bietet. Dank
der Lage im Mischgebiet ertffnen sich fur den zukinftigen Nutzer vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten — von Gewerbe und Produktion bis hin zu
Dienstleistungsbetrieben — weshalb das Objekt aktuell vermietet ist und sich somit auch
als Investition anbietet.

Weitere Ausstattungsmerkmale sind die robuste Bauweise sowie die vorhandene
Zentralheizung, die das gesamte Gebaude in der kalten Jahreszeit zuverlassig versorgt.
Die lichtdurchfluteten Raumlichkeiten, der gepflegte Zustand sowie die funktionale
Ausstattung erlauben eine unmittelbare Ubernahme und Nutzung des Objekts. Die solide
Substanz des Gebaudes ist nicht zuletzt durch die regelméafige Instandhaltung
gewahrleistet.

Die Immobilie liegt innerhalb einer gesuchten Ortschaft mit guter Anbindung an regionale
Verkehrsachsen. Die Umgebung bietet ein lebendiges Umfeld fir erfolgreiche
unternehmerische Aktivitdten und besticht durch eine angenehme Nachbarschaft von
Wohn- und Gewerbenutzung.
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Zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der Aufzéhlung:

- Ca. 690m2 Gewerbeflache

- Ca. 2220 m? Grundstucksflache

- Vollstandig unterkellert

- Gepflegter Gesamtzustand

- Vermietet

- Gute Stellplatzsituation

- Gesuchte Lage innerhalb der Ortschaft

- Diverse Nutzungsmaglichkeiten aufgrund von Mischgebiet

- Ca. 240mz Buroflache

- Sanitarbereich

- Fliesen/Laminat/Teppichbelage

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser lukrativen Anlage welche sich
hervorragend fiir private Investoren oder Projektentwickler eignet. Uberzeugen Sie sich
selbst von den Vorziigen der Liegenschaft bei einer personlichen Besichtigung vor Ort.
Wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Die Liegenschaft liegt in einer ruhigen, gut erreichbaren Gewerbe- und Wohnlage im
nordwestlichen Teil von GroZhabersdorf, ca. 20 Minuten von Firth und Nurnberg
entfernt. Die Umgebung verbindet familienfreundliches Wohnen mit einer stabilen lokalen
Wirtschaftsstruktur - ideal fir Unternehmen jeder Grél3e.

Von der Steige 12 aus gelangen Sie zlgig zu den benachbarten Hauptverkehrsachsen.
Die nachstgelegene grol3ere Verbindungsstralie flihrt nach Furth bzw. Nirnberg und
ermoglicht eine zuverlassige Anbindung an angrenzende Gewerbegebiete. Offentliche
Verkehrsmittel sind vorhanden, mit regelmafligen Linien in Richtung der umliegenden
Gemeinden und der gréReren Zentren. Dadurch ist eine optimale Anbindung fir Kunden,
Lieferanten und AuRendienst gegeben. Die gute Strallenanbindung und grof3zigige
Parkmoglichkeiten in der Umgebung sorgen zudem fir ein angenehmes Ankommen von
Besuchern und Mitarbeitern.

Die Standortqualitat ist ausgezeichnet: Eine ruhige, gepflegte Umgebung mit
vorhandenen Gewerbebetrieben, Dienstleistern und Handel in der N&he schafft ein
vertrauenswirdiges Umfeld fir Geschaftstatigkeiten, Beratung und Serviceleistungen.
Das Mischgebiet mit Gewerbe- und Wohnnutzung bietet Flexibilitat fir Bro,
Dienstleistung, Lager oder Showrooms.

Die Raumlichkeiten liegen zwischen Laden- und Buroflachen. Backer, Apotheke und
Gastronomie sind fuBBlaufig erreichbar, sodass Mitarbeiter und Kunden eine gute
Nahversorgung geniel3en.

Der Standort ist attraktiv flr Mitarbeiter, da die Wohnqualitéat hoch ist - das Recruiting
wird dadurch erleichtert. Eine geringe Verkehrsdichte sorgt zudem fur ein angenehmes
Pendeln.

Der Standort hat durch grof3e Entwicklungsperspektiven in der Region sowie durch
vorhandene Flachen Zukunftspotenzial.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.9.2035.

Endenergiebedarf fir die Warme betragt 140.70 kwh/(m?*a).
Endenergiebedarf fir den Strom betragt 123.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 fur 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

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