VP ‘ VON POLL

Rothenburg ob der Tauber

Posizione centrale con potenziale: due unita
residenziali piu un'unita commerciale, ideale come
proprieta in affitto

Codice oggetto: 24208578
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PREZZO D'ACQUISTO: 395.000 EUR < SUPERFICIE NETTA: ca. 160 m2 « VANI: 7 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 105 m?
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Codice oggetto: 24208578 - 91541 Rothenburg ob der Tauber

A colpo d'occhio

24208578
ca. 160 m2
a due falde
7

5

3

1953

395.000 EUR

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

Curato
massiccio
ca. 130 mz

Balcone
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Dati energetici

centralizzato Legally not required

Gas
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Una prima impressione

Questa proprieta si presenta come un'interessante opportunita di investimento in una
posizione privilegiata, che fonde perfettamente spazi residenziali e commerciali e offre
una superficie utile totale di circa 130 m2 e una superficie abitabile di circa 160 mz.
Comprende due unita residenziali ben progettate e un'unita commerciale/studio al piano
terra, offrendo cosi opzioni di utilizzo versatili, ideali sia per locatori che per proprietari
che cercano un immobile da investimento affittato o che desiderano occupare parte dello
spazio personalmente. Gli appartamenti sono distribuiti tra il primo piano (circa 60 m2) e
la mansarda (circa 100 m2). La planimetria attentamente progettata crea un‘atmosfera
luminosa e accogliente e vanta una disposizione pratica degli spazi che rimane flessibile
per soddisfare le esigenze future degli inquilini. L'unita commerciale di circa 48 m2 al
piano terra e perfetta per uno studio medico, uno studio o una piccola attivita di servizi.
La posizione centrale consente un rapido accesso al centro citta, pur mantenendo zone
residenziali tranquille, ideale per famiglie, coppie o single che apprezzano una buona
infrastruttura. L'immobile vanta caratteristiche impressionanti sotto tutti gli aspetti: le
finestre in legno con doppi vetri e montanti garantiscono un aspetto senza tempo e
un'eccellente efficienza termica. | pavimenti variano a seconda della tipologia di stanza,
spaziando da piastrelle e PVC a laminato/vinile, favorendo la durevolezza e la facilita di
manutenzione. Porte e infissi bianchi creano un‘atmosfera luminosa e accogliente. Un
moderno impianto di riscaldamento centralizzato a gas fornisce in modo affidabile un
calore confortevole durante i mesi piu freddi, contribuendo a un ambiente abitativo
piacevole. La contabilizzazione separata garantisce una fatturazione trasparente ed
equa, consentendo una chiara ripartizione dei consumi per ciascun appartamento. |
recenti interventi di ammodernamento accrescono ulteriormente ['attrattiva dell'immobile:
nel 2018, I'unita commerciale al piano terra € stata ristrutturata ed é stato installato un
nuovo impianto di riscaldamento centralizzato a gas. Alcune finestre sono state sostituite
nel 2019 e nel 2023, migliorando ulteriormente I'efficienza energetica. Inoltre, il bagno
dell'appartamento al primo piano & stato completamente ristrutturato e modernizzato nel
2023, garantendo un comfort moderno. In sintesi, l'immobile colpisce per la sua
infrastruttura stabile, le finiture di alta qualita e le buone prospettive di rendimento. Offre
versatilita, rendimenti a lungo termine e la possibilita di combinare diversi concetti di
inquilini e utilizzo: ideale per i proprietari che apprezzano una proprieta ben tenuta, una
posizione centrale e un apprezzamento sostenibile del valore.
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Dettagli dei servizi

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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Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

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

Florian Wittmann

KarlstralR3e 9, 91522 Ansbach
Tel.: +49 981 -97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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