Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

Attraktive Gewer beimmobilie mit vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten und char mantem Ambiente

Objektnummer: 24248095

KAUFPREIS: 0 EUR ¢ ZIMMER: 17 + GRUNDSTUCK: 1.640 m?
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Auf einen Blick

24248095 Auf Anfrage
17 (}fau_fer provision 3,57
% i Myt ) e
10 x Freiplatz, 4 x Kaufpreises.
Tiefgarage ca. 760 m?

Massiv

ca. 760 m2

ca. 760 m2

ca. 760 m2
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas VERBRAUCH
128.00 kWh/m?2a
05.07.2033
D
Gas
1998
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Ein erster Eindruck

Dieses auf3er gewohnliche Gewer beobjekt im Gewer begebiet von Noérdlingen beherbergte
bisher eine Tierarztpraxis mit Privatwohnungen. Das moder ne Gebaude mit
beeindruckendem Tonnendach bietet eine Vielzahl von Nutzungsmaglichkeiten und ist
damit ideal fur Praxis-BUrogemeinschaften, Kanzleien fur Steuerberater und
Rechtsanwélte, Personalver mittler und vieles mehr geeignet.

Im Erdgeschoss, das eine Flache von ca. 380 m2 umfasst, befindet sich zur zeit eine voll
ausgestattete Tierar ztpraxis, die einen integrierten Shop fir Tierbedarf sowie grof3ziigige
Sozialrdume fir die Mitarbeiter bietet. Dieser Bereich ist weitgehend gefliest und bietet
durch seine luftigen Raumhohen ein angenehmes Arbeitsumfeld. Zudem gibt es zwei
Eingange, sodass hier leicht eine Unterteilung vor genommen wer den kénnte.

Das Ober geschoss beher ber gt eine aparte, grof3e Arztwohnung - eine M aisonettwohnung mit
ca. 175 m2 - sowie eine kleinere Wohnung mit ca. 49 m2. Beide Wohnungen sind mit
attraktiven Galerien ausgestattet und verfligen ber Raumhohen, die ein angenehmes
Wohnambiente schaffen. Die Wohnungen sind Uber separate Aul3enzugange erreichbar und
bieten hohen Wohnkomfort. Weiterer Arbeitsraum mit eigenem Zugang befindet sich
ebenfallsim Obergeschoss. Dieser Bereich ist noch unausgebaut und bietet eine Flache von
ca. 127 m2. Ob hier weitere Biroflache oder eine weitere Wohnung entsteht, kann nach
Ihren individuellen Bedlrfnissen geplant und umgesetzt werden. Es handelt sich bei diesem
Obj ekt um sogenannte Betriebsleiterwohnungen. Eine Betriebsleiterwohnungist eine
Wohnung, die auf einem Gewer begrundstiick oder in unmittelbarem Zusammenhang mit
einem Gewer bebetrieb errichtet wird und ausschliefdlich fir den Betriebseiter und seine
Familie bestimmt ist.

Die Immobilie bietet zudem eine Tiefgarage mit Platz fir biszu vier Pkw sowie diverse
Aulenstellplatze, insgesamt sind zehn Stellplatze vorhanden. Die Tiefgar age er streckt sich
Uber eine Nutzflache von ca. 131,25 m2.

Das gesamte Grundstiick hat eine Grodf3e von ca. 1.640 m2 und hat viel Potenzial fir weitere
Parkplatze. Ein benachbartes Grundstiick mit ca. 1.573 m2 kann zusétzlich erwor ben
werden, fallsder Bau von weiteren Gebauden ansteht.

Die Bestands-Immobilieist mit moder nen Holz-/Alufenstern ausgestattet und verfugt Gber
einen Vollwarmeschutz, der fur Energieeffizienz sorgt. Eine Gas-Zentralheizung, im
Erdgeschoss als FuRbodenheizung umgesetzt, sor gt fir behagliche Warme.




Die lnnenausstattung umfasst hochwertige Bodenbelage wie Fliesen, Holzparkett, Holz- und
Stahltreppen sowie zwei Einbauklichen. Der grof3zligige und reprasentative Eingangsbereich
im Erdgeschoss beeindruckt mit einer Glaswand im Wartebereich und einer grof3en
Glaswand zur Galerieim Obergeschoss. Die Immobilieist sofort bezugsfrei und er 6ffnet
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Diese Immobilie bietet eine seltene Gelegenheit, eine vielseitig nutzbar e Flachein einer
attraktiven Lage zu erwerben. Ob als Praxis oder Biro, optional mit Wohnraumnutzung —
hier sind Ihren Ideen keine Grenzen gesetzt. Durch den Leerstand ist ein umgehender Bezug
mdglich, sodass Sie | hre Plane direkt umsetzen kénnen.

Nutzen Sie diese Chance und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min, um sich
von den Vorziigen dieser einzigartigen Immobilie zu Gber zeugen.
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Ausstattung und Details

+ Grundstticksgr63e ca. 1.640 m?

+ weiteres dir ekt angrenzendes Grundsttick mit ca. 1.573 m2 zusatzlich erwerbbar

+ insgesamt ca. 760 m2 Praxis-/Biro-/Wohn-/Nutzflacheim EG, OG und DG (davon
momentan ausgebaut ca. 613,17 m2 - als Praxis: ca. 379,09 m2, als Wohnungen: ca. 174,55 m?
+ ca. 59,53 m?)

+ Tiefgarage fur biszu vier Pkw - insgesamt ca. 131,25 m? Nutzflache

+ zwei Betriebdeiterwohnungen (M aisonette mit Galerie) im Gebaude mit separaten
AuRenzugangen

+ FuRRbodenheizung im EG (Praxis) und 1. OG (grof3e M aisonettewohnung) / Gas-
Zentralheizung

+ reprasentativer grof3ziigiger Eingangsbereich im EG

+ Bodenbelage: Fliesen in der Praxis, Kirschholz-Parkett und Fliesen in den Wohnungen
+ Holz-/Stahltreppen

+ Vollwéarmeschutz

+ Holz/Alufenster

+ luftige Raumhohen in der Praxisund in den Wohnungen

+ beeindruckendes Tonnendach

+ Sofortbezug/L eer stand

+ attraktiver Eingangsbereich mit Glaswand im Wartebereich

+ Glaswand zur Galerieim OG

+ 2 Einbauktchen

+ Bad mit Wanne und begehbarer Dusche, 2x Duschbad, div. WCsin den Praxis- und
Sozialraumen

+ zehn Aulenstellplatze
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Alles zum Standort

Zwischen Schwabischer und Frankischer Alb, nur wenige Kilometer nérdlich der Donau
liegt das Ries mit einem Durchmesser von annahernd 22 Kilometern. Vor etwa 14,8
Millionen Jahren schlug hier ein Meteorit diesesriesige Loch in die Alblandschaft. Der
entstandene,, Rieskrater" ist nicht nur flr Touristen eine Attraktion. Heute leben hier im
Landkreis Donau-Ries gut 133.000 Einwohner. Der Wirtschaftsstandort wird durch einen
starken Mittelstand geprégt. Ein gesunder Branchenmix sor gt fir eine stabile
Wirtschaftsstruktur. Dass es sich hier ausgezeichnet arbeiten und leben lasst, wird immer
wieder bei verschiedenen Studien und Rankings bestatigt, unter anderem jeweils Platz 3 bel
der Lebensqualitat und kommunalen I nvestitionen, Platz 10 beim Wirtschaftsranking von
Focus M oney.

Alsnoérdlichster bayerischer Landkreisim Regierungsbezirk Schwaben verflgt er mit den
Bundesstralien B 2, B 16 und B 25 Uiber eine gute Verkehrsanbindung an die Autobahnen A
9, A 7und A 8. Zudem bestehen gute Zugver bindungen nach Augsburg, M iinchen und
NUrnberg.

Das Obj ekt befindet sich in einem Gewerbegebiet der Stadt Nordlingen, die groi3te Stadt des
schwabischen Landkreises Donau-Riesin Bayern. Mittelstandisches Gewer be, aber auch
national und international tétige Unternehmen sind in der gut 20.000 Einwohner z&hlenden
Grof3en Kreisstadt ansassig. Nordlingen ist bekannt fir seine historische Altstadt und bietet
eine hohe L ebensgualitat. Das Gewer begebiet selbst ist optimal erschlossen und bietet eine
ideale Lage fir geschéftliche Aktivitéten.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis5.7.2033.

Endener giever brauch betrégt 128.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1998.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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