VON POLL

Aulendorf

M ehr gener ationen aufgepasst! Viel Platz fur Familie
& Gewerbein zentraler Lage!

Objektnummer: 26258006

KAUFPREIS: 895.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 344,21 m2 ¢ ZIMMER: 12.5 ¢« GRUNDSTUCK: 538 m?




Objektnummer: 26258006 - 88326 Aulendorf
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Objektnummer: 26258006 - 88326 Aulendorf

Auf einen Blick

26258006 895.000 EUR

ca. 344,21 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Satteldach MwSt.) des

125 beurkundeten

7 Kaufpreises

4 2019

1936 _ Massiv

é);rI;rgeleplatz, 1x ca. 179 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26258006 - 88326 Aulendorf

Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 78.20 kWh/m2a
C

19.03.2030
1950

Elektro
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Ein erster Eindruck

Dieses flexibel nutzbare M ehrgenerationenhaus bietet viel Platz fur die ganze Familie und
vereint Wohnen & Arbeiten unter eéinem Dach.

Das M ehrfamilienhaus befindet sich im Kerngebiet von Aulendorf und Uber zeugt durch eine
attraktive Kombination aus Wohnen und Gewer be. Das nahezu vollstandig sanierte und
moder nisierte Gebaude bietet mit seinen vielseitig gestaltbaren Wohneinheiten und einer
grof3zuigigen Nutzflache zahlreiche M 6glichkeiten — sowohl fiir die private Nutzung als auch
fur die gewerbliche Verwendung. Auf einer Grundstiicksflache von ca. 538 m2 bietet das
Gebaude insgesamt 3 Wohneinheiten und eine Gewer beeinheit im Erdgeschoss.

Fiur das Gebaude liegt bereits eine Teillungserklérung vor. Diese strukturierte Aufteilung

er offnet insbesonder e Kapitalanleger n attraktive M 6glichkeiten zur individuellen Nutzung
und renditeorientierten Investitionen.

Aufteilung der einzelnen Einheiten:

Im Erdgeschoss befindet sich der Gewer bebereich mit einer Flache von ca. 135 mz, der
aktuell in zwei Einheiten aufgeteilt ist. Ein Teil der Gewer beflache mit Schaufensterflacheist
seit Oktober 2025 als L ager- und Schulungsraum ver mietet und generiert seither zusatzliche
laufende Einnahmen. Der zweite, kleinere Bereich wird derzeit von den Eigentiimern selbst
als Wellnessstudio genutzt und bietet flexible Nutzungsmaoglichkeiten.

Die Wohneinheiten, die von der Eigentiimer familie bewohnt werden, verteilen sich auf die
oberen Geschosse:

Im 1. Obergeschoss befindet sich eine grof3ziigige 4,5 Zimmer Wohnung mit einer
Wohnflache von ca. 157 m2, die von den Eigentiimern selbst bewohnt wird. Diese Einheit
wurdein den Jahren 2012 umfassend renoviert und stellt einen soliden und gepflegten
Gesamtzustand dar.

Im 1. Dachgeschoss steht ein 1-Zimmer Apartment mit ca. 36 m2 zur Verfugung, das der zeit
vermietet ist.

Eineweitere 4,5 Wohnung erstreckt sich tiber das 1. und 2. Dachgeschoss und wird ebenfalls
von der Eigentimerfamilie genutzt. Diese Einheit wurdein den Jahren 2019/2020, ausgebaut
und hochwertig saniert. Besonder s hervorzuheben ist der ausgebaute Dachbereich. Die
zusatzliche Flacheim 2. Dachgeschoss (ca. 50 m?) ist nicht in der offiziellen Wohnflache
enthalten, stellt jedoch wertvollen zusatzlichen Wohnraum dar. Die Gesamtwohnflache
dieser Wohnung belauft sich auf ca. 150 m2,




Weitere Ausstattungs- und Moder nisierungsmerkmale:

*Renovierung des Gewer beber eichsim Erdgeschoss (2018/2019)
*FuRbodenheizung in den Dachgeschossen (1. und 2. DG)

*Dachgeschoss mit Innendammung

*Photovoltaikanlage mit ca. 8,2 kWp inklusive Speicher

L aufend gepflegter Gesamtzustand

*Attraktive Lage

*GrofR3zligige Balkon- und Terrassenflachen (ca. 66 m2)

*Ausreichend Parkmdglichkeiten vor dem Gebaude (7 Stellplatze + Garage)

Dieses Objekt eignet sich hervorragend fir M ehrgener ationenwohnung und wird der zeit
auch entsprechend von der Eigentimerfamilie genutzt. Gleichzeitig bietet es die M dglichkeit
fur Eigennutzer, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach verbinden méchten, sowie fur
K apitalanleger, die von einer Mischung aus Eigennutzung und Vermietung profitieren
wollen.

Gerne stellen wir Thnen weitere Informationen zur Verfligung und vereinbaren einen
Besichtigungster min.
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Alles zum Standort

Aulendorf prasentiert sich als ein vielver sprechender Nischenmarkt im Immobilienbereich,
der durch seine stabile Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten besticht. Die Stadt in
Baden-WUrttember g Uber zeugt mit einer ausgewogenen I nfrastruktur und einem
Marktsegment, dasvor allem Paare und Einzelreisende anspricht. Die attraktive
Preisgestaltung fur Neubauwohnungen sowie die saisonal starken Einnahmepotenziale bei
kurzfristigen Vermietungen unter streichen die wirtschaftliche Attraktivitat dieses Standorts.
Aulendorf bietet somit eine solide Basis fir Investoren, die Wert auf eine gezielte,
datenorientierte Strategie legen.

Die unmittelbare Umgebung besticht durch eine hervorragende Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr: In nur etwa drei Minuten erreichen Sie ful3laufig den Bahnhof
Aulendorf, der eine optimale Verbindung in die Region und dar iiber hinaus gewahr leistet.
Erganzend dazu befinden sich mehrere Bushaltestellen in nur zwel bisdrei Minuten
Gehwelite, was die Mobilitat zusatzlich erleichtert. Diese exzellente Verkehrsinfrastruktur
sichert eine nachhaltige Nachfrage und Wertstabilitat der Immobilien.

Das Angebot an Annehmlichkeiten rund um den Standort ist vielfaltig und hochwertig. Fur
dietagliche Versorgung stehen mehrere Super mérkte und Frischemarkte in einem Radius
von bis zu zehn Minuten zu Ful3 zur Verflgung, darunter etablierte Anbieter wie Rewe und
Edeka. Gesundheitsdienstleistungen sind mit Fachérzten, Zahnér zten sowie Apotheken in
unmittelbarer Nahe prasent, was eine umfassende medizinische Ver sorgung gar antiert. Die
N&he zu Kliniken und spezialisierten Zentren innerhalb weniger Gehminuten rundet das
Profil ab. Kulinarisch und kulturell profitieren Bewohner von einer Vielzahl an Restaurants,
Cafésund Bars, die zum entspannten Verweilen einladen und das urbane L ebensgefiihl
unterstreichen. Freizeit- und Sporteinrichtungen sowie gepflegte Parkanlagen in fuBlaufiger
Entfer nung schaffen zudem eine ausgewogene Work-L ife-Balance.

Fur den Investor bedeutet diese Lage eine attraktive Kombination aus stabiler Nachfrage,
exzellenter Infrastruktur und einem vielféltigen Angebot an Nahver sorgung und
Freizeitmoglichkeiten. Die Nahe zu Verkehr sknotenpunkten und die gut entwickelte lokale
Infrastruktur gewahrleisten eine nachhaltige Wertentwicklung der Immabilien. Aulendor f
ist somit ein strategisch kluger Standort fiir Kapitalanleger, die auf langfristige Sicher heit
und solides Wachstum setzen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sylvia Ruchti

RoRbachstrale 17/1, 88212 Ravensburg
Tel.: +49751-3590880
E-Mail: ravensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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