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A colpo d'occhio

24125020

ca. 173 m2

a due falde

Previo accordo

23

4

1990

12 x superficie libera

1.250.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio
ca. 93 m2

Bagni di servizio,
Cucina componibile,
Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one

OEL energetica

07.03.2034 84.30 kWh/m?2a
C

Combustibile liquido
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Una prima impressione

Willkommen zur Vorstellung dieser Gewerbeimmobilie, die nicht nur zwei gut etablierte
Gewerbeeinheiten bietet, sondern auch eine geraumige DachgeschoRwohnung fur
gehobenes Wohnen. Mit insgesamt 12 PKW-Stellplatzen ist sie eine attraktive
Investitionsmoglichkeit fir unterschiedliche Nutzungsansprtiche. Die Immobilie befindet
sich in einer zentralen Lage Forchheims, umgeben von einer Mischung aus Wohn- und
Gewerbegebieten. Die gute Anbindung an dffentliche Verkehrsmittel sowie die Nahe zu
Einkaufsmoglichkeiten und anderen wichtigen Einrichtungen machen sie zu einem
begehrten Standort flir Geschéftstreibende und Wohnende gleichermafl3en. Erdgeschoss-
Gewerbeeinheit: Die vermietete Gewerbeeinheit im Erdgeschoss, inkl. Teilflachen im
Untergeschol3, erstreckt sich Uiber ca. 315 m2 und bietet eine Vielzahl von Raumen, ideal
fur verschiedene Geschéaftszwecke. Mit insgesamt 15 Raumen, zwei grof3ztigigen Fluren,
zwei Toilettenanlagen und einem Bad, ist hier gentigend Platz fiir effiziente
Arbeitsablaufe. Zudem stehen diverse Lager- und Abstellrdume zur Verfligung. Zwei
PKW-Stellplatze sind dieser Einheit zugeordnet, um den Mitarbeitern und Kunden
ausreichend Parkmoglichkeiten zu bieten. 1. Obergeschoss-Gewerbeeinheit: Die
Gewerbeeinheit im 1. Obergeschoss umfasst ca. 200 m? und ist ebenfalls vermietet. Mit 8
Réaumen, einem Badezimmer, zwei Toilettenanlagen, einer Kiiche und einem
grof3zugigen Flur ist hier eine effektive Arbeitsumgebung geschaffen. Zusatzlich stehen
zwei separate KellerrAume zur Verfigung, um weiteren Lagerplatz zu bieten. Zwei PKW-
Stellplatze sind dieser Einheit zugeordnet. DachgeschoRwohnung: Die grof3ziigige
DachgescholRwohnung erstreckt sich Uber ca. 173 m2 und bietet gehobenen
Wohnkomfort. Mit einem gerdumigen Wohnzimmer, vier Schlafzimmern - eines davon mit
Ankleidezimmer, einer grol3en Kiiche mit Speisekammer, einem Badezimmer sowie
einem Gaste-WC, erfilllt sie hochste Wohnanspriuche. Ein grof3er Balkon ladt zum
Entspannen ein. Zusatzlich verfugt die Wohnung Uber AbstellrAume, einen Keller und
zwei PKW-Stellplatze. Diese Gewerbeimmobilie bietet eine einmalige Gelegenheit fir
Investoren, die nach einer vielseitigen Immobilie mit stabilem Mietertrag suchen. Die
Kombination aus vermieteten Gewerbeeinheiten und einer attraktiven
DachgeschoRwohnung macht sie zu einer begehrten Investitionsmdglichkeit.
Interessenten sind herzlich eingeladen, diese Immobilie naher kennenzulernen und ihr
Potenzial zu entdecken.
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Dettagli dei servizi

* 12 PKW-Stellplatze

* Photovoltaik

* 2011 Renovierung Einheit Erdgeschol3

* 2016 Fassadenanstrich

* 2017 Renovierung Einheit 1. Obergeschol}

* 2017 - 2022 Erneuerung der Fenster und der Rollladen Dachgeschol3wohnung
* 2021 Erneuerung der Hebeanlage im Untergeschof3
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Tutto sulla posizione

Forchheim - Perfekte Balance zwischen Stadt und Natur Die begehrte Wohn- und
Gewerbelage Forchheims bietet eine harmonische Verschmelzung von urbanem Komfort
und nattrlicher Schonheit. Inmitten dieser idyllischen Umgebung liegt der gemutliche
Kellerwald, der zu ausgedehnten Spaziergdngen und Wanderungen einladt. Hier kann
man nicht nur die Ruhe der Natur genielRen, sondern vielleicht auch in einem der
traditionellen Biergarten ein erfrischendes Bier kosten. Fir Familien mit kleinen Kindern
erweist sich diese Lage als besonders vorteilhaft, da der Kindergarten fu3laufig
erreichbar ist und Schulen bequem mit dem Fahrrad erreicht werden kénnen. Die
Sicherheit und das kinderfreundliche Ambiente machen Forchheim zu einem idealen Ort
fur Familien. Die exzellente Bus- und Bahnverbindung nach Erlangen und Nirnberg
ermdglicht es den Bewohnern, schnell und unkompliziert in die nachstgrof3eren Stadte zu
gelangen. Zudem sind die Autobahnen A73 und A3 in kurzer Fahrtzeit erreichbar,
wodurch die Anbindung an die umliegenden Stadte und die Autobahn erleichtert wird. Fr
Naturliebhaber stellt die Nahe zur frAnkischen Schweiz ein besonderes Highlight dar. Die
zahlreichen Wander- und Radwege laden zu ausgiebigen Touren ein und bieten immer
wieder neue Aussichten auf die malerische Landschaft. In puncto Einkaufsméglichkeiten,
Gastronomie und medizinischer Versorgung lasst die Lage in Forchheim keine Wiinsche
offen. Alle notwendigen Geschéfte, Arzte und Dienstleistungen sind bequem zu
erreichen, und die vielféltige Auswahl an Restaurants, Cafés und Bars sorgt fiir
abwechslungsreiche Genusserlebnisse. Insgesamt bietet die Lage in Forchheim somit
ein ideales Umfeld fir ein entspanntes und erflilltes Leben, das die Vorziige von
stadtischem Leben und landlicher Idylle harmonisch vereint.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 7.3.2034.
Endenergieverbrauch betragt 84.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011. Die Energieeffizienzklasse ist
C. 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 Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Matthias Gebhardt

Werner-von-Siemens-Stral3e 1d Erlangen
E-Mail: erlangen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




