Ehingen

Grol3zugiges Wohn- und Geschéaftshaus mit
genehmigter Umbauplanung flr 4 Wohneinheiten!
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25208677 325.000 EUR

ca. 335 m? Kauferprovision

11 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1989 Kaufpreises

5 x 2727227277 2024
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141.60 kWh/m2a
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Das aul3ergewohnliche, 1989 errichtete Wohn- und Geschéaftshaushaus befindet sich in
zentraler Lage von Ehingen. Es wurde auf einem 922 m2 grof3en Grundstlick erbaut und
ist in einem gepflegten Zustand. Das Erdgeschoss ist barrierefrei zugénglich. Keller und
Erdgeschoss sind in Massivbauweise errichtet. Das Dachgeschoss ist in
Trockenbauweise ausgebaut. Eine Zufahrt auf das Grundstiick des Anwesens fuhrt Sie
zu einer Freiflache mit ca. 5 KFZ-Stellplatzen und einer Garage.

Auf Erdgeschoss und Dachgeschoss verteilt, betragt die Gesamtnutzflache aktuell ca.
335 m2 und kann mit der bestehenden genehmigten Bauplanung auf 395 m? ziigig
erweitert werden auf vier Wohneinheiten.

Die groRzuigige Immobilie ist teilunterkellert. Im Keller sind die Olzentralheizungsanlage
sowie die 8000 | Kunststofféltanks untergebracht. Der Keller ist Uber die innenliegende
Treppe vom Erdgeschoss aus zugénglich. Das Dachgeschoss ist Uber sowohl Uber das
innenliegende Treppenhaus, als auch Utber die 2024 errichtete MetallauR3entreppe
erreichbar. Neben der Metallaul3entreppe mit Haustlre im Dachgeschoss wurden zuletzt
aufRerdem die Fallrohre erneuert und die Gauben eingeblecht.

Das Gebaude ist bereits gerdumt und sofort verflgbar.

Die bereits genehmigten Umbauplédne sehen vier Wohnungen vor, zwei im Erdgeschoss
und zwei im Dachgeschoss mit folgenden Wohnflachen:

Whg 1 EG: ca. 104,70 m2
Whg 2 EG: ca. 126,40 m?
Whg 3 DG: ca. 86,64 mZ
Whg 4 DG: ca. 77,05 m?

Nutzen Sie die Chance, Eigentliimer dieser interessanten Immobilie zu werden und mit
den vorliegenden, baubehordlich bereits genehmigten Bauplanen zu einer sicheren
Kapitalanlage mit vier Wohneinheiten umzubauen! Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Aktueller Zustand:

In dem auRergewdhnlichem Anwesen war zuletzt eine Arztpraxis mit Anmeldung,
Wartezimmer, mehreren Behandlungszimmern, Kiiche, diversen Nebenrdumen und
Sanitarraume - wie Duschbad und WC - eingemietet. Die offen gestaltete
Ursprungsbauweise wirkte schon immer modern, hell und tbersichtlich.

Die geschwungene Holztreppe fuhrt in das teilausgebaute Dachgeschoss, in dem sich
auf ca. 80 m2 verteilt ein Duschbad, eine Kiiche und zwei weitere Zimmer befinden. Der
restliche Teil des Dachgeschosses ist Dachbodenspeicher und die weitere
Ausbaureserve fur Wohnung Nr. 4.

Auf dem Grundsttick befinden sich mehrere Parkplatze und eine Fertiggarage. Das Haus
ist mit 2-fach isolierverglasten Holzfenstern ausgestattet. Auf den FuZbéden im
Erdgeschoss wurde in vielen Raumen vor erst ca. 6 Jahren strapazierfahiger
Industrieboden verlegt. Weitere Ful3bodenbelédge: Linoleum und Kokos. Im
Dachgeschoss ist teilweise Echtholzparkett verlegt. Die Sanitarrdume sind gefliest.
Aktuelle letzte Investitionen:

-2024- Anbau einer Metallau3entreppe

-2024- Grol3e Gaube mit Haustiirelement - Eingang Dachgeschoss

-2024- Regenwasserfallrohre

-2024- Alle vorhandenen Gauben neu eingeblecht

Das Grundstiick ist mit einer Hecke aus Bluh- und Zierstrauchern ringsum abgegrenzt.
Uberzeugen Sie sich selbst vom Potential dieses Anwesens vor Ort. Gerne vereinbaren
wir mit Ihnen Interesse einen personlichen Besichtigungstermin. Bitte senden Sie uns
hierzu eine vollstandig ausgefillite Kontaktanfrage mit Ihrer Telefonnummer per E-Mail
zu. Wir freuen uns auf Sie.
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Die Gemeinde Ehingen mit ca. 2000 Einwohnern im Landkreis Ansbach liegt etwa 30
Kilometer stdlich der Bezirkshauptstadt am Ful3e des Hesselbergs und bietet Ihnen alle
Dinge des taglichen Bedarfs. Sie haben direkt vor Ort einen Kindergarten, eine
Grundschule und auch Einkaufsmdglichkeiten. In den umliegenden Doérfern finden sich
zudem viele Hofladen, um sich mit nachhaltigen Lebensmitteln aus der Region zu
versorgen.

Ehingen am Hesselberg - wohnen in der Natur und trotzdem zentral gelegen zwischen
Dinkelsbihl, Feuchtwangen, Gunzenhausen und Ansbach.

Der Hesselberg ladt zu jeder Jahreszeit zu ausgedehnten Spaziergéangen ein. Ein Teil
des Limes fuhrt durch das Gemeindegebiet. Der nahe gelegene Brunner Weiher ist ein
Naherholungsort mitten im Naturschutzgebiet und in 10 Minuten mit dem Fahrrad
erreichbar. Das Fréankische Seenland befindet sich nur etwa 20 Kilometer entfernt. Die
Autobahnen A6 und A7 sind in einigen Kilometern zu erreichen.

Es herrscht ein grof3es Angebot an Freizeitmoglichkeiten in der Urlaubsregion
Hesselberg und in den zahlreichen ortsanséassigen Vereinen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.3.2027.

Endenergiebedarf betragt 141.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8 11 GwG die
relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 Gberprifen. 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 ermgglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

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

www.von-poll.com
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