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1.250.000 EUR

3,57 % (inkl. MwSt.)
Szilard

ca. 853 m2
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Az elso benyomas

*** EINE INVESTITION FUR GENERATIONEN ***

Mit dieser beeindruckenden Immabilie bieten wir Ihnen die einmalige M dglichkeit zum
Erwerb eines geschichtstrachtigen Wohn-/ und Geschaftshauses mit riickwartigem
Adelsgarten in einer der markantesten Lagen der Her zogstadt Neuburg a. d. Donau, zentral
und nahe dem Residenzschloss.

Dasvom Miinchener Baumeister Johann Rebay geplante und vom Neuburger Baumeister
Josef Stocker erbaute historische Stadthaus, ein dreigeschossiger Walmdachbau mit
winkelférmigen Rickgebaude, einem Verbindungsbau mit Einfahrt und Arkaden, sowie
mehreren Nebengebauden stammt aus dem spaten 19. Jahrhundert. Chroniken sprechen
von einem bestehenden Gebaude an dieser historischen Stelle bereitsim 17. Jahrhundert,
welchesim Dreil3igjahrigen Krieg zerstort und Mitte des 19. Jahr hunderts abgerissen wurde
um so den Neubau des heutigen, grinder zeitlichen Gebaudes zu ermoglichen.

Dasweithin sichtbare und von den Einwohnern liebevoll " Rohreck" genannte Gebaude
beherbergt heuteim Erdgeschoss ein elegantes Bekleidungsgeschéft, im 1. Ober geschoss das
bekannte KunstQuartier Neuburg mit Ateliersund Ausstellungsraumen und ver flgt

dar Uber hinausim 2. Obergeschoss Giber eine imposante Birgerwohnung im Stil der
Griunder zeit.

Bereitsfriher waren in dem prestigetrachtigen und heute denkmalgeschiitzen Gebaude
namhafte I nstitutionen und Geschéfte, wie z.B. ein Bankhaus, eine Buchhandlung und eine
M dbelhandlung in hervorragender L age beheimatet.

Besonder s bemerkenswert ist das aul3er or dentlich grof3e Grundstiick mit einem Teil der
bebauten Flache von ca. 796 m2 und dem herrlichen rickwértigen Adelsgarten, einewahre
Oase der Ruheinmitten der Stadt, von ca. 982 m2.

Gebaudeflachen:

- Gewer beflache EG: ca. 280 m2

- Wohnflache 1. OG: ca. 297 m2

- Wohnflache 2. OG: ca. 276 m2

- Flache Dachgeschoss. nicht ausgebaut
Summe Gewer be-/ u. Wohnflache: ca. 853 mz

Erdgeschoss:




Im Erdgeschoss befinden sich zwei raumlich separate Einheiten. Die grofRe Einheit mit ca.
236 m2 kann als eine zusammenhangende Flache genutzt, oder aber auch unterteilt werden.
Siewurdeim Jahr 2011 komplett saniert. Die kleinere Einheit mit ca. 44 m2ist eigenstandig
und wurde fur verschiedene Angebote flr Kosmetik benutzt. Derzeit werden alle Flachen
von einem Mieter genutzt.

1. Obergeschoss:

Derzeit von der Neuburger K instlergemeinschaft genutzt, verfiigt diese Etage neben Kiiche,
Bad, Toiletten und Flur tber acht Raume. Bei einer etwaigen neuen Aufteilung waren auch
drei Wohneinheiten vorstellbar. Bereitsin friheren Jahren gab esdrei Wohnungen, fur die
jeweils ein eigener Zugang von auf3en vor handen ist.

2. Ober geschoss:

Hier lasst sich der Zeitgeist der Erbauer in Form einer herrschaftlichen Wohnung mit zwei
Béadern noch nachempfinden. Die imposante Wohnung mit eigener Uber fiihrung zum
Garten ist nicht vermietet und kann sofort selbst genutzt werden. Esware ggf. auch eine
Unterteilung mdoglich.

Dachgeschoss:
Das weitlaufige Dachgeschoss unter dem Walmdach dient derzeit als Speicher.
M 6glicherweise bietet sich hier noch Potential flir einen weiteren Ausbau.

Nebengebaude:
Nach dem Einholen erster Informationen durch die Eigentiimer und Meinung eines
Bauunternehmens ware sogar hier noch der Ausbau von Wohnflachen vor stellbar.

Denkmalschutz und Sanierungsgebiet:

Auch Ihr Steuerberater wird begeistert sein! Das gesamte Gebaude einschliefdlich der
Nebengebaude steht unter Denkmalschutz und befindet sich in einem Sanierungsgebiet. Es
bieten sich entsprechende steuerliche M dglichkeiten sowie Forder méglichkeiten an.
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich weithin sichtbar an einer der markantesten Lagen von Neuburg
an der Donau, direkt an der Kreuzung Theresienstrafle/ L uitpoldstrafe/ M iinchener
Strafle, zentral und nahe dem Residenzschloss.

Die GroRRe Kreisstadt Neuburg an der Donau zéhlt zu den attraktivsten Wohnstandorten in
Oberbayern und verbindet historischen Charme mit einer ausgezeichneten I nfrastruktur.
Die ehemalige Residenzstadt begeistert mit ihrer malerischen Altstadt, dem imposanten
Residenzschloss sowie der einzigartigen Lage direkt an der Donau. Zahlreiche Griinflachen,
Rad- und Spazierweg entlang des Flusses sowie ein vielfaltiges Freizeit- und Kulturangebot
sorgen flr eine hohe L ebensqualitét.

Neuburg an der Donau liegt verkehrsglnstig zwischen Ingolstadt, Augsburg, M iinchen und
Nurnberg. Uber die Bundesstraie B16 sowie den nahegelegenen Autobahnen A9 und A8
sind die umliegenden Wirtschaftsregionen schnell erreichbar. Der Bahnhof Neuburg bietet
regelmafige Zugver bindungen nach Ingolstadt und Donauwdrth mit Anschluss an das
Uberregionale | CE Netz. Auch die Flughéfen M iinchen und Augsburg sind in rund 45
Autominuten gut erreichbar.

Mit rund 30.000 Einwohnern bietet Neuburg an der Donau die ideale Kombination aus
naturnahem Wohnen, hoher L ebensqualitét und wirtschaftlicher Starke. Die Nahe zur
dynamischen Region Ingolstadt macht den Standort besonder s attraktiv fur Familien,
Berufspendler und Kapitalanleger gleicher maf3en.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

AndreasLindner

Ziegelbraustralde 14, 85049 Ingolstadt
Tel.: +49 841 - 99 3327 22
E-Mail: ingolstadt @von-poll.com

www.von-poll.com
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