VP ‘ VON POLL

Rothenburg ob der Tauber

Kozponti elhelyezkedés, ahol lehetosegek rejlenek:
Két lakbegység és egy Uzlethelyiség — idealis
bérbeadasra

VP azonositd: 24208578
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VETELAR: 395.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 160 m2 « SZOBAK:7 + FOLDTERULET: 105 m?2
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Attekintés

24208578 395.000 EUR
ca. 160 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Nyeregteto MwSt) des
7 beurkundeten
5 Kaufpreises
3 Karbantartott
1953 Szilard
ca. 130 m2
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés A rendelkezések

Gaz szerint nem kotelezo
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Az ingatlan




VP azonosit6: 24208578 - 91541 Rothenburg ob der Tauber

Az ingatlan




VP azonosit6: 24208578 - 91541 Rothenburg ob der Tauber

Az ingatlan




VON POLL

VP azonosit6: 24208578 - 91541 Rothenburg ob der Tauber

Az ingatlan




VP azonosit6: 24208578 - 91541 Rothenburg ob der Tauber

Az ingatlan




VON POLL

VP azonosit6: 24208578 - 91541 Rothenburg ob der Tauber

Az ingatlan




VON POLL

REAL ESTATE
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www.von-poll.com
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Alaprajzok
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Az elso benyomas

Ez az ingatlan vonzé befektetési lehetoségként kinalkozik kivalé helyen,
zokkenomentesen 6tvozi a lako- és kereskedelmi tereket, és 6sszesen korilbelil 130 m2
hasznos alaptertletet, valamint kdrtlbeltl 160 m2 lakoteriletet kinal. Két jol megtervezett
lakbegységbol és egy kereskedelmi/rendeloi egységbol all a féldszinten, ami sokoldal(
felhasznalasi lehetoségeket eredményez — idealis mind a bérbeaddk, mind a
tulajdonosok szamara, akik befektetési ingatlant keresnek, vagy a tér egy részét maguk
szeretnék elfoglalni. A lakasok az elso emeleten (kb. 60 m2) és a tetotérben (kb. 100 m2)
helyezkednek el. Az atgondolt alaprajz vilagos, hivogato 1égkort teremt, és praktikus
helyiségelrendezéssel biszkélkedhet, amely rugalmasan alkalmazkodik a jovobeli bérloi
igényekhez. A foldszinten talalhato, korilbelll 48 m2-es kereskedelmi egység tokéletesen
alkalmas orvosi rendelonek, stididnak vagy kis szolgaltat6 vallalkozasnak. A kézponti
elhelyezkedés gyors hozzaférést biztosit a varoskdzponthoz, mikézben csendes
lak6ovezetet biztosit — idedlis csaladok, parok vagy egyedulallok szamara, akik értékelik
a j0 infrastruktirat. Az ingatlan minden tekintetben lenyug6zo tulajdonsagokkal
blszkélkedhet: A dupla tivegezésu fa ablakok szegélylécekkel idotlen megjelenést és
kivalé hoszigetelést biztositanak. A padléburkolatok a szobatipustél fliggoen valtoznak, a
csempétol és a PVC-tol a laminalt/vinil padléig, ami tartéssagot és kdnnyu karbantartast
biztosit. A fehér ajtok és keretek vilagos és baratsagos légkort teremtenek. A modern gaz
kozponti futési rendszer megbizhatéan biztositja a kellemes meleget a hidegebb
honapokban, hozzajarulva a kellemes lakdkornyezethez. Az elkilonitett méroorak
atlathaté és méltanyos szamlazast biztositanak, lehetové téve a fogyasztas egyértelmu
elosztasat az egyes lakasok kdzott. A kbézelmultbeli modernizaciok tovabb novelik az
ingatlan vonzerejét: 2018-ban felljitottak a féldszinti Uzlethelyiséget, és Uj gaz kdzponti
futési rendszert telepitettek. Néhany ablakot 2019-ben és 2023-ban cseréltek, ami tovabb
javitotta az energiahatékonysagot. Ezenkivil az elso emeleti lakés firdoszobajat 2023-
ban teljesen felljitottak és modernizaltak, garantalva a modern fiirdoszobai kényelmet.
Osszefoglalva, az ingatlan stabil infrastruktarajaval, kivaldo minoségu tulajdonsagaival és
j6 megtértilési kilatasaival lenyug6zo. Sokoldalisagot, hosszU tava megtérilést és a
kilénb6zo bérloi és hasznalati koncepciok kombinalasanak lehetoségét kinalja — idealis
azoknak a tulajdonosoknak, akik értékelik a jol karbantartott ingatlant, a kozponti
elhelyezkedést és a fenntarthat6 értékndvekedést.
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Részletes felszereltség

Zusammengefasst einige Ausstattungsmerkmale der Immobilie:
- 2 Wohneinheiten mit tollem Grundriss und hellen Raumen
Wohnflache:

Wohnung 1. OG: ca. 60 m?

Wohnung DG: ca. 100 m2

- eine Gewerbeeinheit

Praxiseinheit EG: ca. 48 m?

- 2-fach verglaste Holzfenster mit Sprossen

- FuBbdden: Fliesen, PVC, Laminat, Vinyl

- TUren und Zargen in weif3

- Gaszentralheizung

- Gewdlbekeller

- Separate Zahleinrichtung fur alle Wohneinheiten

- zentrale Lage

- in wenigen Minuten im Stadtzentrum

Hier ein Auszug der Modernisierungen der vergangenen Jahre:
-2018 Sanierung der Ladeneinheit im EG

-2018 Einbau einer Gaszentralheizung

-2019 tlw. Austausch der Fenster

-2023 tlw. Austausch der Fenster

-2023 Komplettsanierung Badezimmer 1.0G
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Minden a helyszinrol

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 Naturparks Frankenhdhe an der
Romantischen Stral3e, einer der beliebtesten FerienstralRen Deutschlands. Die
Entfernung nach Ansbach betragt ca. 34 km und nach Wirzburg ca. 67 km. Der BAB
Anschluss zur A 7 ist in unmittelbarer N&he, so dass auch die internationalen Flughafen
der Metropolen Frankfurt am Main (180 km) und Nurnberg (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 bei
Rothenburg—Dombiihl und Treuchtlingen—-Wirzburg.

Die Stadt Rothenburg ist mit seiner gut erhaltenen mittelalterlichen Altstadt, der
Stadtmauer, den Fachwerkhausern und zahlreichen Baudenkmalern und Kulturgitern
eine weltbekannte Sehenswaurdigkeit. Die Stadt ist stark touristisch gepragt und als
frankischer Weinort an der Tauber weit Gber die Grenzen hinaus bekannt. Rothenburg ob
der Tauber zahlt zu den Top 10 Sehenswirdigkeiten Deutschlands und ist Romantik pur.

Kaum eine andere Stadt verkorpert so eindrucksvoll und lebendig Geschichte. Hier
sprechen gleichsam die Steine. Sie erzadhlen von Kénigen und Kaisern, von Patriziern
und vom Stolz der freien Stadtblrger, 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
Sehenswirdigkeit ersten Ranges gilt.

Die mittelalterlich gepragte Stadt mit den historischen Sehenswiirdigkeiten, wie z. B. das
"Plonlein”, die gut erhaltene Stadtmauer oder die berihmte St. Jakobskirche zieht jahrlich
ca. 2 Mio. Besucher an aus aller Welt an. Aufgrund des bekannten "Reiterles"-
Weihnachtsmarktes und des "Kéathe Wohlfahrt Weihnachtsdorfes" ist die Besucherzahl
auch in den Wintermonaten konstant.

Durch die zentrale Lage bieten sich zudem viele Ausflige in hahe gelegene und
sehenswerte Stadte an: Die Stadt Feuchtwangen inszeniert die Kreuzgang-Festspiele
Uber die Sommermonate und lockt mit verschiedensten Auffihrungen. Oder die Stadt
Dinkelsbiihl 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, Zahnérzte und
Apotheken zur Verfugung.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.
Die Stadt Rothenburg bietet unterschiedliche und vielseitige Freizeitangebote, z. B. ein
modernes Hallenbad und beheiztes Schwimmbad, Reiten, Flugplatz, Tennis sowie
Radwege und Ausflugsmaoglichkeiten fur alle Altersgruppen.
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Tovabbi informacio / adatok

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Florian Wittmann

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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