Heidenheim an der Brenz

Wohn- Geschaftshaus, Stadtmitte, excellente
Rendite
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Objektnummer: 25288017 - 89522 Heidenheim an der Brenz

Auf einen Blick

25288017 650.000 EUR

ca. 375 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Satteldach MwSt,) des

22 beurkundeten

16 Kaufpreises

6 Massiv

1937 ca. 138 m?

Gaste-WC, Balkon




Objektnummer: 25288017 - 89522 Heidenheim an der Brenz

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 249.20 kWh/m?2a
G

03.05.2026
1937

Gas
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Ein erster Eindruck

Wohn- Geschéaftshaus, Stadtmitte, excellente Rendite

Zum Verkauf steht ein bemerkenswertes Wohn- und Geschéaftshaus aus dem Jahr
1900,welches auf 2 Gebaude verteilt ist und auf 2 seperaten Grundstiicken steht jedoch
aneinander gebaut wurde und sich in der Stadtmitte befindet und sowohl durch seine
zentrale Lage als auch durch sein grol3es Potenzial besticht. Die Immobilie erstreckt sich
Uber eine Wohnflache von etwa ca. 375 m?2 auf einem Grundstiick von ca. 233 m2. Mit
einer Gesamtanzahl von 22 Zimmern, darunter 16 Schlafzimmer und 6 Badezimmer,
bietet dieses Objekt vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Das Gebaude umfasst zwei Ladeneinheiten und flunf separate Wohneinheiten, die das
Haus sowohl fir Investoren als auch fir Gewerbetreibende interessant machen.
Langjahrige Mieter garantieren eine bestandige Einnahmequelle und eine gute Rendite.
Die zentrale Position in der Stadtmitte bietet zusatzliches Potenzial flir eine gewerbliche
Nutzung der Immobilienflache.

Das Wohn- und Geschaftshaus ist bereits fertiggestellt und wurde im Laufe der Jahre
nicht modernisiert, weshalb es sich momentan in einem sanierungsbedurftigen Zustand
befindet. Dies er6ffnet jedoch zahlreiche Moglichkeiten, das Gebaude nach eigenen
Vorstellungen zu gestalten und den Wert der Immobilie langfristig zu steigern. Die
Ausstattung ist als einfach zu bezeichnen, dennoch bietet die Substanz des Hauses
solides Potenzial flr eine umfassende Sanierung und Modernisierung.

Beheizt wird die Immobilie durch eine Zentralheizung, die ebenfalls in die
Modernisierungsuberlegungen mit einbezogen werden sollte. Aufgrund der einfachen
Ausstattung, bietet sich hier eine Gelegenheit, den Charme des historischen Gebaudes
durch moderne Annehmlichkeiten erheblich zu erhdhen.

Die Raumaufteilung ist funktional gestaltet, wobei jeder Raum des Hauses vielseitig
nutzbar ist. Durch den Umbau kénnten sowohl zusétzliche Wohnraume als auch
erweiterte Gewerbeflachen entstehen, was die Attraktivitat des Objekts weiter steigern
wurde. Die Anordnung der Zimmer erméglicht eine flexible Nutzung als grof3e
Wohneinheit oder zur gewerblichen Nutzung, je nach Bedarf und Konzept der Kaufer.

Die Stadtmitte-Lage des Hauses bietet exzellente Anbindungen an den 6ffentlichen
Nahverkehr und eine gute Erreichbarkeit zu sdmtlichen urbanen Annehmlichkeiten wie




Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und kulturellen Einrichtungen. Dadurch ist es sowohl
fur Bewohner als auch fir Geschéftsbetreibende eine strategisch vorteilhafte Position.

Zusammenfassend bietet dieses Wohn- und Geschaftshaus eine seltene Gelegenheit fur
Investoren und Entwickler, ein Objekt mit groBem Potenzial und bestehender
Mieterstruktur zu erwerben. Die Immobilie erfordert eine umfassende Sanierung, welche
die Chance bietet, aus diesem Geb&aude ein modernes Zentrum des Wohnens und
Arbeitens zu machen. Wir laden Sie herzlich ein, sich bei einer Besichtigung selbst von
den Mdglichkeiten tberzeugen zu lassen, die dieses besondere Gebaude bietet.
Kontaktieren Sie uns einfach, um einen Termin zu vereinbaren und weitere Informationen
zu erhalten.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in absolut zentraler Lage von Heidenheim an der Brenz,
direkt in der Stadtmitte. Diese attraktive Wohnlage bietet eine hervorragende
Kombination aus urbanem Lebensstil und hoher Lebensqualitat.

Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs — darunter Supermaérkte, Arzte,
Apotheken, Banken sowie eine grol3e Auswahl an Einzelhandelsgeschéaften — befinden
sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem ful3laufig erreichbar. Auch Kindergarten,
Schulen sowie weiterfiilhrende Bildungseinrichtungen wie die Hochschule Heidenheim
sind schnell erreichbar und machen den Standort ideal fir Familien, Berufstéatige und
Studierende gleichermalRen.

Der Schlossberg mit dem beriihmten Schloss Hellenstein, weitlaufigen Parkanlagen und
dem Wildpark bietet zahlreiche Freizeit- und Erholungsmadglichkeiten mitten in der Stadt.
Restaurants, Cafés und kulturelle Einrichtungen wie das Kunstmuseum, die Stadthalle
oder das renommierte Naturtheater Heidenheim sorgen fir ein vielseitiges
Freizeitangebot.

Dank der zentralen Lage ist die Verkehrsanbindung hervorragend: Der Bahnhof
Heidenheim ist nur wenige Gehminuten entfernt und ermdéglicht eine schnelle Verbindung
nach Ulm, Aalen und dariiber hinaus. Uber die nahegelegene B19 sowie die A7 ist auch
eine optimale Anbindung mit dem Auto gegeben.

Zentral, lebendig und doch entspannt — die Stadtmitte von Heidenheim bietet eine
ausgezeichnete Wohnlage fir alle, die urbanes Leben mit kurzen Wegen und hoher
Lebensqualitat verbinden mochten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.5.2026.

Endenergiebedarf betragt 249.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1937.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Zipper

Spitalstrafle 12, 73430 Aalen
Tel.: +49 7361 -529034 0
E-Mail: aalen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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