Ansbach

Gepflegtes M enrfamilienhaus mit soliden Einnahmen
In zentraler Lage

VP azonosito: 26208830

VETELAR: 459.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 307 m2 « SZOBAK: 15 « FOLDTERULET: 286 m?
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VP azonosité: 26208830 - 91522 Ansbach

Attekintés

26208830 459.000 EUR

ca. 307 m2 Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.

Nyeregteto MwSL.) des

15 beurkundeten

5 Kaufpreises

1959 Karbantartott
Szilard
ca. 60 m?

Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Eletro Energetikai

02.06.2034 tanusitvany
394.00 kWh/m2a
1959

Elektromossag
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Az elso benyomas

Dieses eindrucksvolle Wohn- und Geschéaftshaus bietet mit einer grof3ziigigen Wohnflache
von ca. 307 m2 und einer zusatzlichen Nutzflache von ca. 60 m2 zahlreiche M dglichkeiten fir
unter schiedlichste Nutzungskonzepte. Dasim Jahr 1959 errichtete und laufend
instandgehaltene Gebaude befindet sich in gepflegtem Zustand und Uber zeugt durch seine
zentrale Innenstadtlage — direkt in der N&he des Bahnhofs. Auf einem Grundstiick von ca.
286 m? erstrecken sich insgesamt 15 Zimmer und 5 Badezimmer, die sich auf ver schiedene
Wohn- und Gewerbeeinheiten verteilen.

Das Vorderhaus verflgt Uber eine Gewerbeeinheit, die vielseitige Nutzungsmoglichkeiten
bietet, sowie Uber vier separate Wohneinheiten. Im Ober geschoss befindet sich zusatzlich ein
Biroraum, der sich optimal als Arbeitsplatz oder zur Erweiterung der gewer blichen
Nutzung anbietet. Im rickwartigen Hofhaus steht eine weitere Wohneinheit zur Verfigung.
Durch die grof3ziigige und zugleich durchdachte Raumaufteilung entsteht fur alle Einheiten
ein angenehmes Wohnumfeld mit wohnlichen Grdf3en. Besonder s hervor zuheben ist die
durchdachte Grundrissgestaltung, welche eine effiziente Nutzung der einzelnen Bereiche
ermoglicht.

Ein weiteres Plus bietet das ausbauféhige Dachgeschoss, das zusétzliche Flache und damit
Potenzial fir zuknftige Entwicklungen bietet. Die Immobilieist aktuell gut vermietet und
weist keinen Leerstand auf, wasfir eine stabile Einnahmensituation sor gt. Auch aufgrund
des gepflegten Gesamtzustandsist der laufende Betrieb gesichert, wenngleich flr zukinftige
Eigentimer noch diverse M oder nisierungsmaf3nahmen zur Anpassung an zeitgemalide
Anspr tiche notwendig werden koénnten.

Die Beheizung erfolgt Uiber eine elektrische Heizungsanlage. Die Ausstattungsqualitéat
entspricht dem Standard " Normal" und bietet eine solide Basisfir individuelle Gestaltungs-
und Ausbaumdoglichkeiten. Das Gebaude wurde dir ekt nach der Bauphase vollstandig
fertiggestellt und seither kontinuierlich unterhalten.

Die zentrale I nnenstadtlage des Objekts spricht insbesonder e M enschen an, die Wert auf
kurze Wege und eine gute Anbindung legen. Mit der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof sind
sowohl der 6ffentliche Nahverkehr alsauch zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten, Gastronomie
und weiter e stadtische Einrichtungen bequem erreichbar. Die Kombination aus Wohn- und
Geschéaftsanwesen schafft optimale Voraussetzungen sowohl flr Eigennutzer als auch fur
Investoren, die Wert auf Flexibilitat und vielseitige Nutzungsper spektiven legen.

Diese Immabilie vereint ver schiedenste Nutzungsmdglichkeiten mit einer Innenstadtlage und




weiterem Entwicklungspotenzial. Lassen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung vor
Ort von den zahlreichen Vorzigen und der durchdachten Raumaufteilung Uberzeugen. Fir
weitere I nformationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins stehen wir Ihnen
gerne zur Verfigung und freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Részletes felszer eltseg

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 307m2 Wohnfléache

- Ca. 60m? Nutzflache

- Ca. 286m2 Grundstucksflache

- Vorderhaus mit einer Gewer be- und vier Wohneinheiten, zusatzlich ein Biroraum im
Ober geschoss

- Hofhaus weitere Wohneinheit

- Zentrale I nnenstadtlage - nahe Bahnhof

- Gut vermietet, kein L eerstand

- Dachgeschoss weitere Ausbauflache

- Durchdachte Grundrisse - gute Raumaufteilung - angenehme Wohnungsgr 6f3en

- Laufend instandgehalten

- Diverse M oder nisierungen nétig

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser soliden Kapitalanlagein zentraler
Innenstadtlage mit weiterem Potenzial. Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor ziigen dieser
M dglichkeit bei einer personlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage
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Minden a helyszinrol

Die Stadt Ansbach mit ca. 40.000 Einwohnern ist Regierungssitz von Mittelfranken und liegt
verkehrsglinstig an der B14, B13 sowie der Autobahn A6. Die Metropolregion
NUrnberg/Furth/Erlangen erreichen Siein max. 35 Min. per PKW oder bequem 1/2h per S
Bahn. Die Immobilie selbst befindet sich direkt in der Ansbacher Altstadt. Bushaltestellen
sowie der Bahnhof sind in unmittelbarer Laufndhe.

Ansbach bietet fir Gaste und Touristen ein reichhaltiges Kultur-, Kunst- und
Freizeitangebot mit Museen, Ausstellungen, historischen Bauwerken und Theater bihnen:
Tauchen Sieein in dieWelt desMarkgrafen Carl Wilhelm Friedrich von Brandenburg-
Ansbach. Erleben Sie vor imposanter Kulisse der Orangerieim Hofgarten und der Residenz
die Rokoko-Festspiele und lassen sich von der Galanterie ver zaubern. Der Hauch von Puder
und Parfum verleiht dem Geschehen seinen einmaligen Charakter. Oder entdecken Siedie
Geschichte des mittelfrankischen Findlings Kaspar Hauser bei den gleichnamigen Kaspar -
Hauser -Festspielen.

Klassikfans lauschen in Ansbach den Werke von Johann Sebastian Bach bel der ber ihmten
Ansbacher Bachwoche. Grof3e Namen wie Yehudi Menuhin, Pierre Boulez, Gidon Kremer,
M stislaw Rostropowitsch oder Thomas Zehetmair und John Eliot Gardiner prégten und
prégen die Programme der Bachwoche. Dennoch ist das Musikfest nie zu einer Heimat des
Starkultes geworden. Musiker und Besucher aus allen Nationen rihmen vielmehr dieintime
Atmosphéare der Bachwoche, ihr stilvolles Flair und ihren personlichen Charakter. Freunde
moderner Musik freuen sich jahrlich bei Ansbach Open oder Jazztime Uber hochkar atige
Musiker.

Erlebenswert ist auch griine Nacht der Stadt Ansbach. Die Grine [llumination gibt der
Stadt ein vollkommen ander es Gesicht und lasst Einheimische und Besucher jedes Mal aufs
Neue staunen. Unter dem Motto , Illumination, Kunst, Museen, Musik & mehr* gibt es
zahlreiche spannende optische, akustische und kulinarische Genlsse.

Das Altstadtfest ist wohl DIE Veranstaltung in Ansbach. Zum Altstadtfest in Ansbach gibt es
auf zwolf Bihnen im Stadtgebiet Live-Musik, Kleinkunstdar bietungen,
Theaterauffihrungen und eine Kindermelile. Sie erleben die Stadt aus einem ganz anderen
Blickwinkel.

Ansbach ist Ausgangspunkt fir Entdeckungstouren insromantische Umland, wie z. B. das
liebliche Taubertal oder das Fréankische Seenland.




Dies alles, verbunden mit vielschichtigen Einkaufsmoglichkeiten, besondersdasin 10 Min.
zu FuB erreichbar e grofRe Einkaufszentrum ,, Brickencenter” ist einen Besuch wert und
schaffen in Ansbach eine attraktive Freizeit- und Erlebnisqualitét.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Florian Wittmann

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

www.von-poll.com
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