ohne-makler e

Deutschlands Immobilienportal

fur provisionsfreie Immobilien

Exposé

Mehrfamilienhaus in Miltenberg

Altstadt-MFH mit Mainblick, Dachterrasse &
Entwicklungspotenzial — provisionsfrei

Baujahr 1988

Grundsttuicksflache 247,00 m?2

Etagen 3

Zimmer 23,00
Wohnflache 231,00 m?
Nutzflache 240,00 m?2
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Objekt-Nr. OM-429693
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 595.000 €

Ansprechpartner:
Nico Meisenzahl

63897 Miltenberg

Bayern

Deutschland
Energietrager Gas
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 3
Badezimmer 3
Heizung Etagenheizung
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Objektbeschreibung

Mitten in der historischen Altstadt von Miltenberg, nur wenige Schritte vom Mainufer entfernt,
steht dieses Mehrfamilienhaus mit vollstindiger Sandsteinfassade, Dachterrasse und weitem
Blick tiber Altstadt und Main. Das Gebaude verbindet Altstadtcharme mit solider Substanz
und echtem Entwicklungspotenzial — provisionsfrei vom Eigentiimer.

Auf einem 247 m? grofien Grundstiick zwischen Hauptstraf3e und Mainstrafie bietet die
Liegenschaft drei vermietete Wohneinheiten mit insgesamt 231 m2 Wohnflache sowie eine
Gewerbe- und Lagerflache im Erdgeschoss mit rund 150 m? plus 30 m? im Zwischengeschoss.
Im Untergeschoss erganzt ein trockener Gewolbekeller mit ca. 40 m? das Raumangebot.

Im 1. Obergeschoss liegen zwei Einheiten mit ca. 63 m? und ca. 53 m? - vermietet als Zwei-
und 2,5-Zimmer-Wohnungen mit jeweils eigenem Bad und Kiiche. Die grofiztigige Wohnung im
2. Obergeschoss ist das Herzstiick des Hauses: Auf ca. 115 m? 6ffnet sich ein hoher Wohn-
Essbereich mit grofer Fensterfront und direktem Zugang zur Dachterrasse. Hier frithstiicken
Sie mit Blick tiber die Dacher der Altstadt bis zum Main. Eine glasabgetrennte Kiiche, zwei
flexible Raume und ein zusatzliches Zimmer im ausgebauten Dach runden diese besondere
Einheit ab.

Das Haus wurde 1988 umfassend kernsaniert (Entkernung und Neuaufbau) und seitdem
kontinuierlich modernisiert — zuletzt 2025 mit neuen Fenstern sowie der Fensterfront im 2.
OG. Die aktuelle Nettokaltmiete betragt 1.725 Euro monatlich. Zuséatzliches Ertragspotenzial
besteht durch Mietstaffel, Nachvermietung zu marktiiblichen Konditionen und die
Weiterentwicklung der Erdgeschossflachen, die sich derzeit im Rohbauzustand befinden und
teilweise als Lager vermietet sind. Eine Grobplanung zur Umwandlung in Wohnraum liegt
bereits vor.

Das Gebaude unterliegt nicht dem Denkmalschutz — ein Vorteil fiir kiinftige bauliche
Magfnahmen. Fir die Fassade gilt die Gestaltungsfibel der Altstadt Miltenberg.

Ob als Kapitalanlage mit Entwicklungsperspektive, als Mehrgenerationenhaus oder fiir
grofiziigiges Wohnen und Arbeiten unter einem Dach: Dieses Haus bietet vielfaltige
Moglichkeiten.

Keine Kauferprovision.

Ausstattung

Bauweise und Substanz: Vollstindige Sandsteinfassade, 1988 umfassend kernsaniert
(Entkernung und kompletter Neuaufbau). Drei Vollgeschosse plus ausgebauter Dachbereich.
Trockener Gewolbekeller (ca. 40 m?2) als Lager- und Vorratsflache, iiber den Hof zuganglich.
Heizung und Technik: Gas-Etagenheizungen mit drei separaten Gasthermen.

Sanierungen und Modernisierungen:

— 1988: Kernsanierung mit Entkernung und Neuaufbau des gesamten Hauses

—2003: Ausbau Wohnung 1. OG rechts inkl. neuer Gastherme und Bad

—2015: Modernisierung Wohnung 2. OG inkl. Gastherme, Badsanierung 53qm Wohnung,
Sanierung Treppenhaus

—2025: Erneuerung mehrerer Fenster sowie der Fensterfront im 2. OG und der Hausttir
Wohnung 1. OG rechts (ca. 63 m?): 2,5 Zimmer mit separatem Wohnzimmer, eigenstandiger
Kiiche mit Essbereich, Schlafzimmer und Abstellkammer. Komplett ausgebaut 2003 inkl.
Gastherme und Bad mit Einbauschrank.

Wohnung 1. OG links (ca. 53 m?): Grof3zligiges Wohn-Esszimmer, zwei weitere Zimmer,
Badezimmer (2015 erneuert).

Wohnung 2. OG (ca. 115 m?): Hoher Wohn-Essbereich mit grof3er Fensterfront (2025 erneuert)
und direktem Zugang zur Dachterrasse mit Blick tiber Altstadt und Main. Glasabgetrennte
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Kiche, zwei weitere flexible Radume (Schlaf-/Kinder-/Arbeitszimmer), Abstell- /Technikraum
mit Anschliissen fiir Waschmaschine und Trockner. Mehrere Einbauschranke nutzen die
Dachschragen optimal. Zusétzliches Schlaf- oder Gastezimmer im ausgebauten Dachbereich.
Badezimmer mit Dusche und Badewanne. Weiterer Stauraum auf dem Dachboden.

Dachterrasse: Grof3ztigiger privater Aufienbereich mit Blick auf Altstadt und Main.

Erdgeschoss/Gewerbe: Rund 150 m? im Rohbauzustand plus ca. 30 m? Zwischengeschoss.
Derzeit teilweise als Lager vermietet. Vielseitig nutzbar fiir Handel, Atelier, Bliro oder — nach
Genehmigung — als Wohnraum. Grobplanung zur Wohnraumschaffung vorhanden.

Augienbereich: Hofbereich zwischen Haus und Mainstrafle, tiber den der Keller zuganglich ist.

Das Gebaude unterliegt nicht dem Denkmalschutz. Fur die Fassadengestaltung gelten die
Vorgaben der Gestaltungsfibel der Altstadt Miltenberg.

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Keller, Dachterrasse, Duschbad, Einbauktiiche

Lage

Miltenberg zahlt zu den besterhaltenen Fachwerkstiddten am Main und liegt eingebettet
zwischen Odenwald und Spessart am Westrand Unterfrankens. Das Haus liegt im Herzen der
historischen Altstadt, zwischen Hauptstra3e und MainstrafSe, nur wenige Schritte vom
Mainufer entfernt. Die markante Mildenburg, die umliegenden Weinberge und die liebevoll
restaurierten Fachwerkhauser pragen das Stadtbild und machen die Altstadt zu einem Ort
mit besonderer Aufenthaltsqualitat.

Die Infrastruktur fiir den taglichen Bedarf ist vollstandig fulaufig erreichbar: Supermarkte,
Backereien, Metzgereien, Apotheken und Arzte befinden sich in unmittelbarer Néhe.
Zahlreiche Restaurants und Cafés laden ein - ein lebendiges Kleinstadtleben direkt vor der
Hausttr. Schulen aller Schularten, darunter Grundschule, Mittelschule und Gymnasium,
sowie Kindergarten sind im Stadtgebiet vorhanden.

Wer Erholung und Natur sucht, findet sie direkt vor der Tur: Die Mainpromenade beginnt
wenige Meter vom Haus entfernt und bietet Raum fiir Spaziergange und Radtouren entlang
des Wassers. Der Mainradweg, einer der beliebtesten Fernradwege Deutschlands, fiihrt
unmittelbar an Miltenberg vorbei. Die umgebenden Walder von Odenwald und Spessart laden
zum Wandern ein, die Weinberge rund um die Stadt sind zu Fuf erreichbar. Auch
Wassersport und Schifffahrt auf dem Main gehéren zum Freizeitangebot. Trotz der
unmittelbaren Nahe zum Main besteht durch den Hochwasserschutz keine Hochwassergefahr.

Kulturell hat Miltenberg fir eine Kleinstadt einiges zu bieten: Stadtfeste, Markte, ein
Burgmuseum und wechselnde Veranstaltungen ziehen Besucher aus der Region an.

Der Bahnhof Miltenberg bietet regelméafige Verbindungen nach Aschaffenburg und in die
Region. Uber die nahegelegene B469 erreichen Sie zligig die Autobahnen Richtung
Aschaffenburg (ca. 40 Min.), Wirzburg und das Rhein-Main-Gebiet. Frankfurt ist in rund
einer Stunde erreichbar - eine gute Ausgangslage fiir Pendler und Berufstatige, die landliches
Wohnen mit urbaner Erreichbarkeit verbinden méchten.

Miltenberg verbindet kurze Wege, historisches Flair, ein aktives Kleinstadtleben und die Nahe
zum Wasser - eine Kombination, die in dieser Form selten zu finden ist.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie
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Galerie

Blick aus der Hauptstrafie
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Galerie

Blick auf die Dachterasse

Wohnzimmer - Wohnung 2.0G
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Wohnzimmer - Wohnung 2.0G

Wohnzimmer - Wohnung 2.0G
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Galerie

Kiiche - Wohnung 2.0G

Kiche - Wohnung 2.0G
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Kiiche - Wohnung 2.0G

Wohnung 2.0G
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Galerie

Wohnung 2.0G Wohnung 2.0G

Wohnung 2.0G
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Galerie

Wohnung 2.0G
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Wohnung 2.0G
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Galerie

Wohnung 2.0G

Bad - Wohnung 2.0G
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Galerie

Bad - Wohnung 2.0G

A

Treppenhaus
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Galerie

Bad - Wohnung 63 gqm

Bad - Wohnung 63 qm
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Galerie

Flur - Wohnung 63 qm

Wohnung 63 qm
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Galerie

Wohnkitiche - Wohnung 63 qm

Wohnkitiche - Wohnung 63 qm
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Wohnung 63 qm

Wohnktiche - Wohnung 53 qm
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Galerie

Bad - Wohnung 53 qm

Bad - Wohnung 53 qm
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Bad - Wohnung 53 qm

Keller
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Hinwwig:
Die dargestellten Raume und Méblierungen
di der schematischen D llung. Alle

Angaben zu MaBen und Quadratmetern sind

ca.-Werte und nicht verbindlich.
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Stauraum (unterm Dach)

DT —

Grundrisse

Hinwwig:
Die dargestellten Raume und Méblierungen
di dar schematischen Darstellung. Alle

Angaben zu MaBen und Quadratmetern sind
ca.-Werte und nicht verbindlich.
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Hinwwig:

Die dargestellten Raume und Méblierungen
dienen der schematischen Darstellung. Alle
Angaben zu MaBen und Quadratmetern sind
ca.-Waerte und nicht verbindlich.
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Hinwwis:
Die dargestellten Raume und Méblierungen
di der achi ischen Darstellung. Alle

Angaben zu MaBen und Guadratmetern sind
ca.-Werte und nicht verbindlich.

Grundriss Erdgeschoss - M 1:100

www.ohne-makler.net/expose/429693

[
Innenhof
w -
N
zl
i
&
I —— 1
1 Zugang
Ein, I | Nachbar
| GRENZE | (Durchgangsrecht)
bstel g
N,69 m
' <
Y <
Hausverteiler 5
| Z
1 [iT]
=
Flu o
m W
Laden cbere Ebene
NF:51,356 m?
Eingang Laden
HAUPTSTRARE

Seite 23/24



Grundrisse

Hinwwis:
Die dargestellten Raume und Méblierungen
di der achi ischen Darstellung. Alle

Angaben zu MaBen und Guadratmetern sind
ca.-Werte und nicht verbindlich.
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